Liite 2 Muistio

Asuntotontin (kerrostalo) lyhytaikainen vuokraaminen rakennusluvan hakemista varten Asunto
Oy Helsingin Verkkosaarelle (Sornainen, Kalasatama, Verkkosaaren pohjoisosa, tontti 10652/4)

Vanha talvitie 27

Hakemus

Varauspaatos

Asemakaava

Lakea Oy pyytaa 23.12.2021 toimitetulla hakemuksella ja vuokralaista
koskevalla muutoksella 20.1.2022, etta kaupunki vuokraisi lyhytaikai-
sesti Asunto Oy Helsingin Verkkosaarelle tontin 10652/4 rakennuslu-
van hakemista varten 1.2.2022 alkaen.

Tontille toteutetaan vapaarahoitteisia omistusasuntoja Hitas |-ehdoin.

Hakemus liitetdan Ahjossa toimenpiteisiin.

Kaupunginhallitus paatti 5.11.2018 (691 §) varata Kalasataman Verk-
kosaaren pohjoisosan tontin (AK) 10652/4 Lakea Oy:lle (Y-tunnus
0182213-7) Hitas-asuntojen suunnittelua varten 31.12.2021 saakka
seuraavin ehdoin:

+ Varauksensaajan tulee hyvaksyttaa hankkeen paasuunnittelija seka
viite- ja konseptisuunnitelma maaomaisuuden kehittaminen ja tontit-
palvelussa.

* Tontti tulee suunnitella kaupunkikuvallisena ja toiminnallisena koko-
naisuutena yhteistyossa korttelin muiden toimijoiden kanssa hankkei-
den yhteensovittamiseksi.

Varauksensaaja on velvollinen sopimaan yhteisen pysakainnin jarjesta-
misesta, yhteispihan toteutuksesta seka muista hankkeen toteutuksen
kannalta olennaisista yhteisista jarjestelyista ja rasitteista muiden kort-
telin toimijoiden kanssa.

* Asunnot toteutetaan Hitas I-ehdoin.

+ Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan osiossa B mainittuja li-
saehtoja ja liitteena 4 olevia Kalasataman Verkkosaaren pohjoisosan
alueen tontinvarausten lisaehtoja seka liitteena 5 olevia Kalasataman
alykkaat energiajarjestelmat —lisaehtoja seka Hitas-tuotannossa liit-
teena 8 olevia Hitas- ja hintakontrolloitujen omistusasuntojen tontinva-
rausten lisaehtoja.

Kaupunginvaltuuston 14.12.2016 hyvaksyman ja 27.1.2017 lainvoi-
maiseksi tulleen Verkkosaaren pohjoisosan asemakaavan ja asema-
kaavan muutoksen nro 12375 mukaan tontti 10652/4 on kuusi-seitse-
mankerroksisten asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK, VI, VII).

Tontille 10652/4 on merkitty rakennusoikeutta 3 400 k-m? + li 100 k-m?.
AK- (kaikilla) korttelialueilla rakennuksen kahdessa alimmassa kerrok-

sessa saa olla liiketiloja ja julkisia palvelutiloja seka kunnallistekniikkaa
palvelevia tiloja. Kaavaan on merkitty tontille 10652/4 rakennusalan



0sa, johon on rakennettava vahintaan kerrosalan osoittavan luvun ver-
ran liiketilaa (li 100), joka saadaan rakentaa asemakaavakarttaan mer-
kityn kerrosalan lisaksi.

Lisaksi kaavaan on merkitty korttelin 10652 keskelle asumista palvele-
vaa yhteiskayttoista piha-aluetta koskeva tontti (AK ah-pih). Alueelle
saa rakentaa korttelin yhteiseen kayttoon enintaan 200 k-m?:n suurui-
sen pyorapysakointilaitoksen. Mainitulle AK ah-pih-tontille on merkitty
pihakannen alainen pysakaointilaitos (map). Alueele saa sijoittaa lisaksi
muutoin maanpinnan alapuolelle rakennettavaksi sallittuja tiloja ja yh-
denkuntateknisen huollon tiloja.

AK-kortteleissa 10651-10653, 10656 ja 10657 pysakdintipaikat tulee
rakentaa pihakannen alle. Pihakannen paalle ei saa rakentaaa auto-
paiklkoja.

Autopaikkojen vahimmaismaara on asuinkerrostalojen korttelialueella
(AK) vahintaan 1 ap/135 k-m?, paitsi korttelissa 10653 1 ap/145 k-m?.
Maarays ei koske erityisasumista. Jos tontilla on kaupungin tai ARA-
vuokra-asuntoja, niiden osalta voidaan kayttaa 20 % pienempaa auto-
paikkamaaraysta kuin vastaavissa omistusasunnoissa. Opiskelija-
asunnoille ei tarvitse rakentaa autopaikkoja. Toimistot 1 ap/380 k-m? -
1 ap/320 k-m?,

Autopaikoitusta koskevien tarkempien maaraysten osalta viitataan
mainittuun kaavaan ja tontin luovutusasiakirjojen ehtoihin.

Tonttitiedot Tontti 10652/4 on merkitty 4.5.2021 kiinteistorekisteriin. Tontin pinta-ala
on 812 m? ja osoite Vanha talvitie 27/Kalasatamankatu 36.

Maaperatiedot Kaupunki ilmoittaa, etta vuokra-alueen maapera on pilaantunut ja alu-
een maaperassa on paikoitellen puumateriaalia aiemman toiminnan
vuoksi. Vuokra-alueen maapera on kunnostettu ja paksut puujateker-
rokset on poistettu pohjavesipintaan kaupungin toimesta ennen tontin
luovutusta esirakentamisen yhteydessa Helsingin kaupungin ymparis-
topalveluiden antaman pilaantuneen maan puhdistuspaatoksen 2.7.
2018 (133 §) mukaisesti asuntorakentamisen edellyttamaan tasoon.
Talontarkentamisen yhteydessa alueelta poistetaan lisaksi tarvittaessa
pilaantuneeksi luokiteltavia, kunnostustavoitteet alittavia, maamassoja
ja jatteita rakentamisen vaatimassa laajuudessa. Puhdistamistoimenpi-
teiden ja kustannusjaon osalta noudatetaan kaupungin noudattamia va-
kiintuneita periaatteita.

Suunnitelmat ja hankinta-arvo

Hankkeen rakennuttajana on Lakea Oy. Suunnittelu on kaynnissa, ja
rakentamistoimenpiteiden on tarkoitus alkaa arviolta elokuussa 2022.

Hakemuksen mukaan tontille 10652/4 toteutetaan 42 vapaarahoitteista
omistusasuntoa Hitas I-ehdoin. Suunnitelmien mukaan kerrosala on
asuintilojen osalta 3 400 k-m? ja liiketilojen osalta 106 k-m?.

Hankkeen ilmoituksen 20.1.2022 mukaan paasuunnittelijan seka viite-
ja konseptisuunnitelmat ovat hyvaksyneet kaupungin osalta Hannu Asi-
kainen sahkopostilla 2.6.2021 ja Minna Soukka 26.10.2021 Minna Han-
noselle.



Lyhytaikaisessa vuokrasopimuksessa vuokra peritdan asemakaavaan
tontille merkityn paakayttotarkoituksen mukaisen kerrosalan (3 400
k-m? + li 100 k-m?) mukaan. Paasuunnittelija on arkkitehti SAFA Milla
Hannonen HPK Arkkitehdit Oy:sta.

Tonttia varten tulee rakentaa 24 autopaikkaa, jotka sijoitetaan ton-
tille10652/5 (AKah-pih) kannenalaiseen pysakdintilaitokseen (map). Ajo
ja kulku pysakointilaitokseen toteutetaan tontin 10652/5 kautta.

Hitas-tyoryhma antaa puoltavan lausunnon kohteen suunnitelmien ja
hankinta-arvon hyvaksymisesta. Kaupunkiympariston asukas- ja yritys-
palveluiden asuntopalvelut-yksikon paallikko hyvaksyy kohteen suunni-
telmat ja hankinta-arvon.

Hitas-tyoryhma paatti 24.11.2021 lausuntonaan kaupunkiympariston
toimialalle puoltaa tontille 10652/4 toteutettavan Asunto Oy Helsingin
Verkkosaaren 8.11.2021 toimitettuja suunnitelmia kuitenkin siten, etta .
Hitas-tyoryhma kehotti hanketta tutkimaan viela paaovien pintaraken-
nemateriaalia asemakaavan mukaisena ratkaisuna.

Rakennusten energiatehokkuusvaatimus

Keskipinta-alavaatimus

Kerrostalotuotannossa tontille toteutettavien rakennusten suunnitte-
lussa ja rakentamisessa tulee kiinnittaa huomiota energiatehokkuutta
parantaviin ratkaisuihin. Rakennuksen tulee tayttaa B2018-energiate-
hokkuusluokalle asetetut vaatimukset siten, etta E-luku alittaa tason
80kWhE/(m?vuosi), ellei kaupunki erittain painavasta varauksensaa-
jasta riippumattomasta syysta toisin paata. Edella mainittu energiate-
hokkuusehto on tontinluovutusehtoihin sisaltyva vahimmaisvaatimus.

Vuokralainen on velvollinen viimeistaan hakiessaan tontin pitkaaikais-
ta vuokraamista esittamaan maaomaisuuden kehittaminen ja tontit-
palvelulle tontille rakennettavaa rakennusta koskevan energiatodistuk-
sen tai muun rakennuksen energiatehokkuutta osoittavan kaupungin
(maaomaisuuden kehittaminen ja tontit-palvelun) hyvaksyman
selvityksen.

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta pidattaytya tontin luovuttami-
sesta, mikali vuokralaisen hanke ei tayta edella mainittua energiavaati-
musta, eika kaupunkiymparistolautakunta myoénna vaatimuksesta
poikkeusta.

Hankkeen suunnittelun lahtokohtana on pyrkia A-luokan energiatehok-
kuutavoitteeseen.

Kalasataman projektialueella Hitas — omistusasuntotuotannossa tontille
toteutettavasta asuinhuoneistoalasta vahintaan 70 % tulee toteuttaa
perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemman). Naiden asunto-
jen keskipinta-alan tulee olla vahintadan 80 h-m?.

Hakemuksen mukaan tontille toteutettavasta asuinhuoneistoalasta on
perheasuntoja 79 %, ja niiden keskipinta-ala on 80 as-m>.



Hitas-jarjestelman kehittaminen ja uudet hitas-ehdot

Vuokrausperiaatteet

Kaupunginvaltuusto paatti 3.6.2009 (136 §) Hitas-jarjestelman kehitta-
misesta. Paatoksen mukaan 1.1.2011 tai sen jalkeen valmistuva
asunto-osakeyhtio vapautuu Hitas-rajoituksista 30 vuoden kuluttua yh-
tion viimeisen rakennusvaiheen valmistumisesta.

Tontin 10652/4 lyhytaikaiseen vuokrasopimukseen ja yhtiojarjestyk-
seen on sisallytettava 1.1.2011 tai sen jalkeen valmistuvien Hitas-yhti-
Oiden uudet Hitas | -ehdot. Hitas | —jarjestelman mukaisesti kaupunki
jaa yhtion osakkaaksi, mista hanke toimittaa erillisen sitoumuksen en-
nen tontin pitkaaikaista vuokraamista.

Lisaksi paatoksen mukaan myyjan on 1.1.2011 tai sen jalkeen valmis-
tuvien Hitas-yhtididen osalta varmistettava asuntopalvelut-yksikolta ja
Hitas-asuntojen (osakkeiden) ostajilta, etteivat ostajat pysyvasti omista
muita Hitas-asuntoja. Kaupan ehdoksi on asetettava, ettd aiemmat Hi-
tas-asunnot on myytava tai muutoin luovutettava omistusoikeudella en-
nen kuin kauppa uudesta asunnosta tulee lopulliseksi.

Taman vuoksi vuokralainen on velvollinen toimittamaan vuokrananta-
jalle nykyisen kaytannon mukaan ennen tontin lyhytaikaista vuokraa-
mista rakennuttajina toimivien perustajaosakkaiden allekirjoittaman
kaupungin hyvaksyman uuden mallin mukaisen Hitas-sitoumuksen,
jonka mukaan rakennuttaja sitoutuu noudattamaan muun muassa
asunto-osakkeiden hankinnan osalta omistamisrajoituksen valvontaa,
asuntojen arvontaa, osakkeen luovuttamista kaupungille seka hyvak-
syttyjen suunnitelmien ja hankinta-arvon noudattamista koskevia vel-
voitteita.

Rakennuttajan antama sitoumus on nahtavana valmistelijalla.

Tontille 10652/4 ei ole viela vahvistettu vuokrausperiaatteita. Tontti voi-
daan kuitenkin vuokrata lyhytaikaisesti.

Tontin vuokran esitetaan maaraytyvan seuraavasti:

- Vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen elinkustannus-
indeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana asuinker-
rosneliometrihintana Hitas-asuntojen osalta 50 euroa ja liiketilojen
osalta 27 euroa.

- Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asunto-
jen ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei perita maan-
vuokraa.

- Alkuvuosialennuksen johdosta asuntotontin maanvuokrasta peri-
taan vapaarahoitteisilta tonteilta 80 % 31.12.2028 saakka.

Kaupunginvaltuuston paatoksen 1.10.1980 (asia 18) mukaisesti asunto-
tontin vuosivuokra on 4 % sen laskennallisesta hinnasta.

Tontin vuokrausperiaatteet tullaan vahvistamaan ennen tontin pitkaai-
kaista vuokrausta, jolloin rakennusoikeuden yksikkohinnaksi/yksikko-
hinnoiksi voidaan paattaa eri hinta kuin mita tassa lyhytaikaisessa
vuokrauksessa on kaytetty.



Maanvuokra

Mainittujen paatdsten mukaisesti maanvuokra maaraytyy seuraavasti:

k-m? e/k-m? e/k-m? perusvuosi- alkuvuosi- alkuvuosi-
(ind. 100) (ind. 2049) vuokra e vuokra e vuokra-
(ind. 100)  (ind. 2049) alennus 20
%

3400 50 1024,50 6 800,00 139 332,00 111 465,60
100 27 553,23 108,00 2212,92 177034
113 235,94

(3 400 x 50 x 4 %) x 20,49 — 20 %
(100 X 27 x 4 %) x 20,49 — 20 %

Maanvuokra vuokra-ajalta

Lisaehdot

Kiinteistolautakunnan paatoksen 18.12.2001 (950 §) mukaan tontin ly-
hytaikaisesta vuokrauksesta rakennusluvan hakemista varten peritaan
vuokraa kahdelta kuukaudelta.

Vuokra on koko vuokra-ajalta siten 18 872,66 euroa (113 235,94 : 6).

Vuokrasopimukseen on sisallytetty vuokralaiselle velvollisuus noudattaa
varauspaatoksen mukaisesti muun muassa Kalasataman Verkkosaaren
pohjoisosan alueella noudatettavia lisdehtoja, joiden mukaan vuokralai-
nen on velvollinen ryhtymaan osakkaaksi perustettavaan Kalasataman
Palvelu 2 Oy:hyn ja tekemaan mainitun yhtion kanssa asiaa koskevat
tarvittavat sopimukset kaupungin maaraamin ehdoin seka jarjestamaan
tontille rakennettavien rakennusten jatteen kerayksen alueellisella jat-
teen putkikeraysjarjestelmalla ja tekemaan Kalasataman jatteen putki-
kerays Oy:n kanssa asiaa koskevat tarvittavat sopimukset, kuten suun-
nittelu- ja toteutus-, merkinta- ja kayttosopimukset, kaupungin maaraa-
min ehdoin.

Muilta osin voitaneen noudattaa paatoksesta ilmenevia ehtoja.



