
KALASATAMAN ALUEELLISET LISÄEHDOT 

1. YLEISET EHDOT 

1.1. Määritelmät: 

Jäljempänä varauksensaajalla tarkoitetaan soveltuvin osin myös hankkeen 
toteuttamista varten perustettavaa yhtiötä/yhtiöitä lukuun ottamatta 2.1. 
kohtaa, jossa on eritelty toisistaan varauksensaaja ja varauksensaajan 
perustama yhtiö.

Varauksen kohteella tarkoitetaan jäljempänä varauksen saajalle varattua 
aluetta tai siitä muodostettavaa tonttia/ muodostettavia tontteja. 

1.2. Varauksensaajan toteutusvelvollisuudesta yleisesti: 

Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan suunnittelemaan ja 
toteuttamaan varauksen kohteen kaupunginhallituksen varauspäätöksen ja 
varauksen kohteen luovutusasiakirjojen ehtoja noudattaen täysin valmiiksi. 

Suunnittelussa ja toteutuksessa on noudatettava asemakaavan määräyksiä, 
hyvää rakentamis- ja rakennuttamistapaa sekä rakentamista koskevia 
viranomaismääräyksiä ja ohjeita sekä lupaehtoja. 

Varauksen kohde on suunniteltava ja toteutettava siten, että rakentamisesta 
aiheutuu mahdollisimman vähän haittaa muiden tonttien ja yleisten alueiden 
rakentamiselle ja käytölle. 

Edellä mainittujen suunnitelmien hyväksyminen ja lupien 
myöntäminen ei vapauta varauksensaajaa siitä korvausvastuusta, joka 
saattaa aiheutua siitä vahingosta, jonka alueelle suoritettavien tilojen ja 
alueiden rakentaminen tai käyttö voi aiheuttaa kaupungille tai kolmannelle. 

1.3. Hankkeen eteneminen ja koordinointi: 

Varauksensaaja on velvollinen kuuden (6) kuukauden kuluessa näiden 
varauspäätöksen lainvoimaistumisesta ilmoittamaan kaupunkiympäristön 
maaomaisuuden kehittäminen ja tontit-palvelulle ja kaupunginkanslian 
Kalasataman aluerakentamisprojektille varauksen kohteen suunnitellun 
rakentamisaikataulun ja alustavan hankesuunnitelman. 

Varauksensaaja on edelleen velvollinen viipymättä ilmoittamaan edellä 
mainituille tahoille mahdollisista merkittävistä hankesuunnitelman tai 
rakentamisaikataulun muutoksista. 

Varauksen kohteen rakentamiselle on haettava rakennuslupaa varausajan 
kuluessa. Rakentaminen on aloitettava ilman aiheetonta viivytystä, kun 
rakennuslupa on saatu, kuitenkin viimeistään kuuden (6) kuukauden kuluessa 



luvan saamisesta. 

Kaupunki voi perustellusta syystä jatkaa varausaikaa sekä myöntää edellä 
mainittuihin määräaikoihin pidennystä. 

Kaupunki ilmoittaa, että perusteltuna syynä pidetään vain varauksensaajasta 
riippumatonta syytä, kuten esimerkiksi asemakaavasta tai rakennusluvasta 
tehtyä valitusta, hankkeen toteuttamisen edellyttämää asemakaavan 
muutosta tai kunnallistekniikan taikka esirakentamisen viivästymistä. 

Varauksen kohteen suunnittelua ja toteuttamista seurataan ja koordinoidaan 
Helsingin kaupungin kaupunginkanslian Kalasataman 
aluerakentamisprojektin määräämin väliajoin järjestettävissä kokouksissa. 

Varauksensaaja nimeää organisaatiostaan yhdyshenkilön, joka osallistuu po. 
kokouksiin. 

2. ERITYISEHDOT 

2.1. Jätteen alueellinen putkikeräysjärjestelmä: 

Varauksensaaja on velvollinen järjestämään varauksen kohteeseen 
rakennettavien rakennusten jätteen keräyksen (tämänhetkisten tietojen 
mukaan sekajäte, biojäte, paperi, muovi ja pienkartonki) Kalasatamaan 
toteutettavalla alueellisella jätteen putkikeräysjärjestelmällä, ellei kaupunki 
muuta päätä. 

Varauksensaaja on jätteen keräyksen järjestämistä varten velvollinen 
kytkemään varauksen kohteeseen rakennettavat rakennukset po. 
järjestelmään ja velvollinen ryhtymään Kalasataman jätteen putkikeräys Oy:n 
(jäljempänä yhtiö) osakkaaksi kaupungin ja yhtiön toimesta myöhemmin 
vahvistettavien periaatteiden sekä ehtojen mukaisesti. Yhtiö toimii 
omakustannusperiaatteella, ellei kaupunki toisin päätä. 

Varauksensaaja on myös velvollinen tekemään yhtiön kanssa tarvittavat 
suunnittelu- ja toteutus-, merkintä- ja käyttösopimukset tai muut mahdolliset 
sopimukset. Sopimusten ehdoista, osakkeiden merkintähinnoista, järjestelmän 
käytöstä ja ylläpidosta perittävistä maksuista sekä muista vastaavista päättää 
yhtiö Helsingin kaupungin vahvistamien periaatteiden mukaisesti. 

Ellei Kalasataman jätteen putkikeräys Oy:n toisin määrää, varauksensaaja on 
velvollinen allekirjoittamaan tonttikohtaisesti yhtiön kanssa 

 putkikeräysjärjestelmän toteuttamista koskevan suunnittelu- ja 
toteutussopimuksen viimeistään kolmen kuukauden kuluessa tontin 
lyhytaikaista vuokrausta koskevasta päätöksestä, 

 merkintäsopimuksen, merkitsemään/ostamaan käyttämiensä palvelujen 
mukaisesti yhtiön osakkeita ja suorittamaan osakkeiden merkintähinnat 
yhtiölle viimeistään kahden kuukauden kuluessa tontin pitkäaikaisen 
vuokrasopimuksen tai kauppakirjan allekirjoittamisesta ja 



 käyttösopimuksen ennen varauksen kohteeseen (vuokra-
alueelle/myytävälle tontille) toteutettavien rakennusten viranomaisten 
toimesta tapahtuvaa käyttöönotettavaksi hyväksymistä. 

Yhtiö toteuttaa jäteaseman ja järjestelmän edellyttämän runkoverkon 
katualueelle tai muulle yleiselle alueelle sekä hankkii järjestelmän 
keskusyksiköt ja muut vastaavat. Lisäksi yhtiö toteuttaa 
putkikeräysjärjestelmän kiinteistökohtaiset järjestelmän osat (kuten 
kiinteistöputki ja syöttöasemat) varauksen kohteeseen. 
Helsingin kaupungilla ja tämän määräämällä on oikeus määrätä varauksen 
kohdetta palvelevien jätteidenkeräyspisteiden tarkoituksenmukaisesta 
määrästä ja sijoittelusta. 

Varauksensaaja on velvollinen korvauksetta sallimaan alueellisen jätteen 
putkikeräysjärjestelmän toteuttamisen ja käytön edellyttämien syöttö- tai 
keräyspisteiden, putkien, johtojen, laitteiden tai muiden vastaavien 
rakentamisen, pitämisen, käyttämisen, huoltamisen, korjaamisen, 
uudistamisen tai kehittämisen varauksen kohteessa ja tarvittavilta osin sille 
rakennettavissa rakennuksissa ja rakenteissa. Varauksensaaja on velvollinen 
kustannuksellaan suunnittelemaan ja toteuttamaan putkikeräysjärjestelmän 
asentamisen ja käytön edellyttämät tekniset tilat, kiinteistötekniset 
järjestelmät, johtokujat ja muut vastaavat. 

Lisäksi varauksensaaja on velvollinen tarvittaessa sopimaan yhdessä 
korttelin muiden tonttien kanssa mahdollisten yhteisten väliaikaisten 
jätekatosten, korttelikohtaisen kierrätyshuoneen, syöttöaseman ja –
syöttöpisteiden sekä teknisen tilan toteuttamisesta sekä näiden käytöstä, 
ylläpidosta, korjaamisesta ja uusimisesta sekä kustannusten jakamisesta. 

Edelleen varauksensaaja on velvollinen korvauksetta sallimaan perinteisten 
jäteastioiden väliaikaisen sijoittamisen ja käytön varauksen kohteessa. 

Siltä osin kuin jätteen keräystä ei voida järjestää po. järjestelmällä (kuten lasi, 
metalli, vanhat huonekalut, iso kartonki tai muut järjestelmään 
soveltumattomat jätteet), jätteen keräys järjestetään kaupungin määräämällä 
tavalla (tällä hetkellä korttelikohtaiset kierrätyshuoneet). 

Mikäli putkikeräysjärjestelmä ei ole valmistunut rakennusten käyttöönottoon 
mennessä, varauksensaaja on velvollinen huolehtimaan kustannuksellaan 
varauksen kohteen jätteen keräyksestä väliaikaisesti perinteisin jätteen 
keräyksen menetelmin. Helsingin kaupunki ja jäteyhtiö eivät vastaa tästä 
mahdollisesti aiheutuvista vahingoista, haitoista eikä kustannuksista. 

Lisäksi varauksensaaja on velvollinen noudattamaan varauksen kohteen ja 
muiden saman korttelin tonttien tai niistä muodostettavien tonttien osalta 
Kalasataman jätteen putkikeräys Oy:n toimittamaan karttaan merkittyjä 
tontteja palvelevien jäteputkien liitoskohtia. Mikäli varauksensaaja haluaa 
muuttaa liitoskohtakarttaan merkittyjä ja jo rakennettuja/rakennettavia 
liitoskohtia, niin tällöin varauksensaaja vastaa kaikista muutoksesta 



aiheutuvista kustannuksista. Mikäli kuitenkin varauksensaaja voi luotettavasti 
selvittää kaupungille, että etukäteen määrätty liitoskohdan paikka vaikeuttaa 
tai hankaloittaa olennaisesti talon suunnittelua ja toteutusta, niin liitoskohdan 
siirtämisestä ja kustannusjaosta voidaan neuvotella kaupungin ja jäteyhtiön 
kanssa. 

Jäteputkien liitoskohtakartan voi pyytää jäteyhtiöltä.

2.2. Rakentamisen logistinen ohjaus: 

Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan hyvissä ajoin ennen 
rakentamisen aloittamista laatimaan vuokra- alueen rakentamista ja työmaa-
alueiden järjestämistä koskevan rakentamisen logistiikkasuunnitelman 
kaupunkiympäristön rakennukset ja yleiset alueet –palvelukokonaisuuden 
antamien määräysten ja ohjeiden mukaisesti sekä hyväksyttämään po. 
suunnitelman rakennukset ja yleiset alueet –palvelukokonaisuudella tai sen 
määräämällä kolmannella osapuolella. 

Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan edellä mainittua kaupungin 
hyväksymää tonttikohtaista logistiikkasuunnitelmaa ja Kalasataman alueelle 
laadittua tai vastaisuudessa laadittavaa alueellista logistiikkasuunnitelmaa 
sekä Kaupungin tai sen edustajan po. suunnitelmien perusteella antamia 
ohjeita ja määräyksiä. Varauksensaaja sitoutuu tarvittavissa määrin 
sisällyttämään edellä mainittujen suunnitelmien ja niiden perusteella 
annettujen ohjeiden ja määräysten noudattamista koskevat ehdot myös 
varauksen kohteen toteuttamista koskeviin urakkasopimuksiin ja muihin 
vastaaviin sopimuksiin. 

Mikäli varauksensaaja tai tämän lukuun toimiva kolmas ei noudata edellä 
mainittuja logistiikkasuunnitelmia tai sitä, mitä niiden perusteella on määrätty 
eikä varauksensaaja viipymättä siihen kehotuksen saatuaan korjaa 
laiminlyöntiään, kaupungilla tai tämän edustajalla on oikeus tehdä tai teettää 
laiminlyönnin korjaamiseksi vaadittavat toimenpiteet parhaaksi katsomallaan 
tavalla sekä periä tästä aiheutuvat kustannukset täysimääräisenä 
varauksensaajalta. 

2.3. Kalasataman alueen muita erityisehtoja 

2.3.1. Varauksensaajan on laadittava yhteistoiminnassa kaupungin nimeämän 
yhteistyöryhmän kanssa varauksen kohteeseen rakennettavia 
rakennuksia sekä piha- ja istutusjärjestelyjä koskevat suunnitelmat. 

2.3.2. Varauksensaajan on hyväksytettävä varauksen kohteen 
pintakuivatussuunnitelma korkeustasoineen kaupunkiympäristön 
rakennukset ja yleiset alueet-palvelukokonaisuudessa. 

2.3.3. Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan varauksen kohteen osalta 
alueelle mahdollisesti laadittavaa 
maanrakennusohjetta. 



2.3.4. Rannan puolella olevien varauksen kohteiden varauksensaajat ovat 
velvolliset hyväksyttämään tonttien perustamissuunnitelmat etukäteen 
kaupunkiympäristön rakennukset ja yleiset alueet-
palvelukokonaisuudessa. 

2.3.5. Varauksensaaja on velvollinen maksamaan asemakaavassa varauksen 
kohteelle merkityn rakennusoikeuden mukaisesti Helsingin kaupungin 
kaupunginkanslian talous- ja suunnitteluosaston aluerakentamiselle tai 
muulle kaupungin ilmoittamalle taholle ympäristötaiteelliseen 
yhteistyöhön 10 e/k-m² (rakennuskustannusindeksi 1/2009) ja 
indeksitarkistuksen tontin pitkäaikaisen vuokrasopimuksen/kauppakirjan 
allekirjoittamiseen mennessä. Rakennuskustannusindeksillä tarkoitetaan 
indeksisarjaa RI 2005 = 100, jolloin 1/2009 pisteluku on 113,5. 

2.3.6. Varauksensaaja sitoutuu korvauksetta siihen, että varauksen kohteen 
kautta voidaan johtaa vesijohdon ja viemärin runkoputket HSY 
Vesihuollon kanssa sovittujen suunnitelmien mukaisesti. 

2.3.7. Hanketta varten varauksensaaja on velvollinen toimittamaan Helsingin 
kaupungin rakennusvalvonnan lupapisteeseen IFC-tietomallin 2 x 3 
muodossa (lupaversio). 

2.3.8. Varauksensaaja on velvollinen Helsingin kaupungin niin vaatiessa 
korvauksetta sallimaan yhdyskuntateknistä huoltoa palvelevien 
muuntamotilojen sijoittamisen varauksen kohteeseen. Muuntamotila 
sijoitetaan omaan erilliseen rakennukseen tai maan tasolla olevaan 
kerrokseen rakennuksen ulkoseinälle siten, että muuntamon ovi avautuu 
suoraan ulos. Tällöin varauksensaaja on velvollinen erikseen sopimaan 
Helen Sähköverkko Oy:n kanssa muuntamotilan suunnittelusta, 
rakentamisesta, luovuttamisesta, käytöstä ja ylläpidosta sekä 
kustannuksista tavanomaisesti noudatettavin ehdoin. Mikäli osapuolet 
eivät pääse asiassa sopimukseen, asian ratkaisee maaomaisuuden 
kehittäminen ja tontit-palvelu. 

2.3.9. Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan toteuttamaan 
varauksen kohteeseen kadulle avautuvan ovellisen tilan 
yhdyskuntateknisen huollon jakokaappeja varten kaikkine rakenteineen 
kaupungin antamien ohjeiden mukaisesti sekä korvauksetta sallimaan 
po. jakokaappien rakentamisen, pitämisen, käyttämisen, huoltamisen ja 
uudistamisen varauksen kohteessa. Tilan tulee olla vähintään 2,0 metriä 
syvä, 2,5 metriä leveä ja 2,2 metriä korkea. Tilassa ei saa olla 
alapohjaa, ja sen tulee mahdollistaa putkivedot vähintään 1 metri 
katupinnan alapuolelta. 

2.3.10. Varauksensaaja on lisäksi velvollinen Helsingin kaupungin niin 
vaatiessa kustannuksellaan toteuttamaan varauksen kohteeseen 
katuvalaistuksen ja raitiovaunujen sähkönjohtimien riippurakenteiden 
edellyttämät upotetut johtovaraukset ja tartunnat katu- ja julkisivuilla 
näiden laitteiden ja rakenteiden omistajien ja tulevien käyttäjien 
antamien ohjeiden mukaisesti sekä korvauksetta sallimaan niiden 
kiinnittämisen, rakentamisen, pitämisen, käyttämisen, huoltamisen ja 



uudistamisen varauksen kohteessa. 

2.3.11. Matkapuhelinten sisäkuuluvuus 

Varauksensaajan tulee osoittaa, että matkapuhelinten sisäkuuluvuus on 
huomioitu suunnitelmissa ja rakenteissa. 

Varauksensaajan on Helsingin kaupungin niin vaatiessa korvauksetta 
sallittava matkapuhelinverkkoon liittyvien lähetinlaitteiden ja niiden 
tarvitsemien kaapeleiden sijoittaminen, ylläpito, korjaaminen ja 
uudistaminen rakennukseen sekä huomioitava suunnitelmissa ja 
rakenteissa näiden tarvitsemat tilatarpeet. 

2.4. Varauksen siirtäminen, muuttaminen ja voimassa olo: 

Varausta ei voida siirtää kolmannelle ilman kaupungin suostumusta. 

Kaupungilla on oikeus varausaikana seuraamuksitta muuttaa varauksen 
kohteen sijaintia esimerkiksi silloin, kun hankkeen toteuttamisen 
edellyttämä ruoppaus saattaa vaarantaa alueen stabiliteetin tai kun 
hankkeen toteuttamisen edellyttämä ruoppaus, alueen puhdistaminen tai 
rantarakentaminen saattavat johtaa poikkeuksellisen korkeisiin 
kustannuksiin tai kun suunnittelualueen tai sen ympäristön 
toiminnallisuus, käytettävyys ja toteutettavuus sitä edellyttää tai kun 
asemakaavan muutoksen laatiminen sitä muutoin edellyttää. Sijainnin 
muuttamisella tarkoitetaan myös varauksen kohteen pienentämistä tai 
laajentamista. 

Samoin kaupungilla on oikeus varausaikana seuraamuksitta muuttaa 
varauksen kohteen varausehtoja esimerkiksi silloin, kun muutoksella 
voidaan saavuttaa esimerkiksi alueen tai sen ympäristön 
toiminnallisuuden, käytettävyyden, toteutettavuuden tai kokonaisuuden 
kannalta parempi lopputulos. 

Edellä mainitusta huolimatta varauksensaaja on muutoin velvollinen 
noudattamaan tämän varauspäätöksen ehtoja, ellei kaupungin kanssa 
erikseen toisin sovita. 

Varaus on voimassa varausajan edellyttäen, että varauksensaaja ei 
luovu varauksesta ja että varauksensaaja noudattaa varauspäätöksen 
sekä sen liitteiden ehtoja. 

Muussa tapauksessa kaupungilla on oikeus seuraamuksitta määrätä 
varaus kesken varausajan heti raukeamaan ja varata varauksen kohde 
kolmannelle. Samoin kaupungilla on edelleen oikeus seuraamuksitta 
määrätä varaus kesken varausajan heti raukeamaan ja varata 
varauksen kohde kolmannelle, mikäli varauksensaaja tai yksi tai 
useampi varauksensaajana olevan ryhmän tai yhteenliittymän jäsenistä 
varausaikana asetetaan konkurssiin tai selvitystilaan tai muutoin joutuu 
tilanteeseen, jossa on ilmeistä, ettei varauksensaaja tai varauksensaaja 



oleva ryhmä tai yhteenliittymä pysty suoriutumaan velvoitteistaan. 

Sama koskee tilannetta, jossa varausaikana ilmenee, että 
varauksensaaja tai yksi tai useampi varauksensaajana olevan ryhmän 
tai yhteenliittymän jäsenistä laiminlyö/on laiminlyönyt lainsäädännön 
mukaisia velvoitteita, kuten osakeyhtiö- tai/ja kirjanpitolain velvoitteita, 
tai rekisteröintivelvoitteita, tai vero-, sosiaaliturva- ja eläkevakuutus- tai 
muiden vastaavien yhteiskuntavelvoitteiden suorittamisen. 

Kaupunki päättää mahdollisesta varausajan jatkamisesta harkintansa 
mukaan ottaen huomioon muun ohella sen, mitä tältä osin on edellä 
kohdassa 1.3. todettu. Kaupunki ei vastaa vahingoista, haitoista eikä 
kustannuksista, mikäli se päättää olla jatkamatta varausta. 

2.5. Muut ehdot: 

Varauksensaajat ovat velvollisia kustannuksellaan huolehtimaan 
varausten kohteiden toteuttamisen ja käytön edellyttämiä rasitteita ja 
yhteisjärjestelyjä koskevien sopimusten laadinnasta sekä niiden 
perustamisesta. Mikäli osapuolet eivät pääse asiassa sopimukseen, 
asian ratkaisee maaomaisuuden kehittäminen ja tontit -palvelu.

Varauksen kohteen vuokrausperusteet, kuten vuokra-aika ja vuokran 
määrä, esitetään tarvittaessa myöhemmin toimivaltaisen viranomaisen 
tai toimielimen päätettäväksi. 

Varauksen kohteen luovutuksessa esitetään noudatettavaksi 
kaupungin tavanomaisia asuntotonttien ja muiden alueiden 
luovutusehtoja sekä kaupunkiympäristölautakunnan mahdollisesti 
päättämiä lisäehtoja. Mainittuihin lisäehtoihin saattaa kuulua/kuuluu 
myös laadittavaan asemakaavan muutokseen perustuvia 
rasitteenluonteisia asioita. Kaupungilla on oikeus tutkia ja harkita 
tarkemmin varausaikana mainittuja lisäehtoja. Samoin kaupungilla on 
oikeus varaushetkellä olevan asemakaavan keskeneräisyyden 
perusteella muuttaa tässä varauspäätöksessä olevia ehtoja kaavan 
mukaiseksi. 

Kaupunki sisällyttää varauspäätöksen mukaiset ehdot harkintansa 
mukaan varauksen kohteen luovutussopimuksiin. 

Varauksensaajalla ei ole varauspäätöksen perusteella oikeutta aloittaa 
rakennus- eikä maanrakennustöitä varauksen kohteessa. 

Selvyyden vuoksi todetaan, että edellä varausten kohteiden 
rakentamista koskevien velvoitteiden täyttäminen edellyttää, että 
kaupunki päättää aikanaan varauksen kohteen luovuttamisesta 
varauksensaajalle ja että varauksensaaja allekirjoittaa varauksen 
kohdetta koskevat lopulliset luovutusasiakirjat. 


