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10. KAUPUNGINOSA SORNAINEN
KORTTELI 10583 KALASATAMA
PAIVITETTY VIITESUUNNITELMA

Taustaa

Helsingin kaupunki jarjesti korttelista 10583 tontinluovutuskilpailun vuonna
2011. Tuomaristo valitsi ensimmadiselle sijalle ehdotuksen "Poiju” suunnittelijana
Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy, rakennuttajana Lujatalo QOy. Kilpailun
jalkeen Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto laati kortteliin asemakaavan
muutoksen, jossa korttelin rakennusoikeus ja erditd muita ominaisuuksia
muokattiin kilpailun voittaneen ehdotuksen pohjalta.

Kortteli on asemakaavassa osoitettu yhdeksi tontiksi, jonka rakennusoikeus on

9860 krs-m2, josta vdhint&ddn 800 krs-2 on osoitettava kahvila- ja ravintolatiloiksi.

Ne on sijoitettava Capellanaukion puoleisen rakennuksen osan katutasoon.

Lujatalo Oy:n toimeksiannosta Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy laati
kilpailuehdotuksen pohjalta kehitetyt suunnitelmat p&épiirustusluonnostasoon.
Suunnitelmien (11.6.2012) keskeiset tunnusluvut olivat seuraavat.

Asunnot 8120 huoneisto-m2, asuntoja 110 kpl, keskipinta-ala 73,8 m2. Liiketilat
681 m2. Bruttoala 12 420 m2. Kilpailuehdotukseen verrattuna oleellinen muutos
oli pysékdintiratkaisun kehittdminen siten, etté alin pys&kdintitaso oli +2,3 ja
sisddnajo tasolta+3.2 Leonkadulta. Asuntojen koot vaihtelivat valilld n. 30 ... n.
160 m2 noudattaen kilpailuehdotusta. Asuntojen keskipinta-ala oli noin 74 m2
eli 1ahelld Helsingin kaupungin edellyttdm&a 75 huoneisto-m2. Johtuen tontin
muodosta pienet asunnot sijoittuivat p&&osin korttelin pohjoiselle Leonkadun
puoleiselle korttelin osalle ja suuremmat asunnot korttelin eteldosaan meren
suuntaan.

Lujatalo Oy jérjesti luonnossuunnitelmista ennakkomarkkinointia kesélla 2012,
mutta ilmoitti syyskuussa 2012 luopuvansa hankkeesta .

Ehdotus korttelin 10583 jakamisesta kahteen osaan

Lahtékohta

Asemakaavan rakennusoikeus yhteensé:

Liiketila: 800 km2

Asunnot 9060 km2

Autopaikkamitoitus asunnot : vahintddn suurempi luvuista 1 ap/130-km2

tai 0,5 ap/asunto
toimistot:  enintdan 1 ap/ 120 k-m2
liiketilat: myymadlat enintdén 1a/ 150 k-m2

Asemakaavassa rakennusoikeus on méadritelty kortteliin yhdelld kokonaisluvulla,
rakennuksen kerrosluku vaihtelee eteldreunan neljéstd pohjoisreunan




kahdeksaan. Korttelin ja rakennusalojen muodot seka erityisesti pysékointihallin
sovittaminen kortteliin aiheuttavat sen, etté pyrittdessa jakamaan kortteli
useammaksi tontiksi on tonteille muodostettava useita keskiniisia
yhteisjarjestelyja. Myosk&an rakennusoikeudet eivat jakaannu valttamatta
tonttien pinta-alojen suhteessa. Korttelin eri osat soveltuvat eri tavoin eri
asuntokokojen ja tyyppien toteutukseen: pohjoisemmalle korttelin osalle el
Leonkadun puolelle on helpompi toteuttaa pienia asuntoja kuin eteldisempéén .

Kiinteistdviraston tonttiosaston toimeksiannosta on laadittu tdma paivitetty
viitesuunnitelma, jossa on tutkittu mahdollisuutta jakaa pienemmiksi osiksi.

Seuraavassa on esitetty ehdotus korttelinjakamisesta kahteen tonttiin.
Kilpailuehdotuksen pohjalta laadittujen paapiirustusluonnosten perusteella on
tarkastelu kerrosalan ja autopaikkojen jakautumista kahdelle tontille. Samoin on
tarkasteltu, millaiset asuntojakaumat tonteille olisi mahdollista toteuttaa seka
tutkittu alustava liike- ja yhteistilojen laajuus.

Tontti jakoehdotus, ks. asemapiirros liite 1.

Tontti 1A:

Tontin pinta-ala 1747 m2
Kerrosala:

Liike: 480 km2
Asunnot: 4410 km2
Huoneistoala:

Asunnot: 3720 hm2
Asuntoja: 45 kpl

Asuntojen kpa: 82,5 hm2
Autopaikkoja 34 kpl (1 ap/ 130 km2)

Tontti 1B:

Tontin pinta-ala 1533 m2
Kerrosala:

Liike: 320 km2
Asunnot; 4650 km2
Huoneistoala:

Asunnot: 3980 hm2
Asuntoja: 72 kpl

Asuntojen kpa: 55,5 hm2
Autopaikkoja 36 kpl (0,5 ap / asunto )

Korttelin yhteiset tilat:
- pyséakointihalli (sisddnajo Leonkadulta) ja yhteispiha

- jétehuone tontilla 1B katutasossa ( tontilla 1A liséksi oma pieni putkikerdys

yksikk)




Muuta:

- vapautus palomuurin rakentamisvelvoitteesta tonttien rajalla

- yhtendisen autohallin rakentaminen tontinrajojen yli

- tonttiliittyma tontille 1A ( ajoyhteys toisen tontin kautta)

- yhtenaisen vesikaton / raystaslinjan jatkuminen tontilta toiselle

- julkisivujen riittdva yhtenaisyys tonteilla asemakaavan tavoitteiden
mukaisesti

- Tontin muodosta johtuen tonttijaon tarkka rajaus on haasteellinen
médriteltéva ( erityisesti pysdkoinnin ja sen rakenteiden mitoitus)

Tonttijaon toteutustapa

Mikali jatkossa paadytaan korttelin jakamiseen kahdeksi tontiksi, joustavinta

se on toteuttaa kahdessa vaiheessa hallinnanjakosopimusta hyvéksikayttden.

Tontit 1A ja 1B suunnitellaan yhtend kokonaisuutena ja rakentamisvaiheessa
mahdollisesti eri yhtididen korttelin osat ("tontit") muodostetaan
hallinnanjakosopimuksella suunnitelmien ollessa riittdvén pitkélla. Kohteen
tultua valmiiksi rakennetuksi, voidaan hakea mahdollinen asemakaavan
muutos ja tonttijako. Ndin saadaan joustavuutta mm. rakenteiden,
autopaikkojen ja vastaavien mitoitukseen taloudellisimmalla tavalla
riippumatta mittatarkoista sitovista tontin rajoista.

Liitteet:
1. Asemapiirros: Tonttijakoehdotus 1:1000
2. Kerrospohjakaaviot 1:300
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