Helsingin kaupunki Esityslista 6/2023 1(6)
Kaupunginhallituksen elinkeinojaosto
Asia/2

11.9.2023

2

Alueen varaaminen NREP Oy:lle toimitila- ja majoitushankkeen ke-
hittamista ja toteutusedellytysten jatkoselvittamista varten (Kalasa-
tama, Koksikortteli)

HEL 2023-006219 T 10 01 01 00
Paatosehdotus

Kaupunginhallituksen elinkeinojaosto paattaa varata Kalasataman kort-
telin nro 10624 NREP Oy:lle (Y-tunnus 3336681-8) toimitila- ja majoi-
tushankkeen kehittamista ja toteutusedellytysten jatkoselvittamista var-
ten (kehittamisvaraus) seuraavin ehdoin:

— Varausalue on liitekartan 1 mukainen Kalasataman kortteli nro
10624 (ns. Koksikortteli). Alueen pinta-ala on noin 6 800 m>.

— Kehittamisvaraus on voimassa 31.12.2025 saakka.

— Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan liitteen 2 erityisia ja
litteen 3 yleisia varausehtoja seka liitteena 4 olevia Koksikadun
kolmion tontinluovutusta koskevia lisaehtoja.

Esittelijan perustelut
Hakemus ja tietoja hakijasta

NREP Oy pyytaa 9.5.2023 paivatylla hakemuksellaan Kalasatamaan
sijoittuvan Koksikorttelin varaamista toimitila- ja majoitushankkeen ke-
hittamista varten 31.12.2025 asti. Kortteliin tavoitellaan noin 30 000 k-
m? laajuista kokonaisuutta, josta toimitilan osuus olisi noin 15 000-20
000 k-m? ja loput majoitusta. Lopulliset eri kayttétarkoitusten laajuudet
tarkentuvat kumppanuuskaavoituksen aikana.

NREP on pohjoismainen kiinteistokehittaja- ja sijoittajayhtio, joka on
osa Urban Partnersia, joka tyollistaa yli 600 asiantuntijaa. Naista noin
150 on Suomessa. NREP on sitoutunut hiilineutraaliin kiinteistdportfo-
lioon vuoteen 2028 mennessa.

Varausalue ja hankkeen kuvaus

Varausalue muodostuu Kalasataman korttelista nro 10624. Varausalu-
eella on voimassa 22.5.2015 lainvoiman saanut Koksikadun kolmion
asemakaava nro 12291, jossa alue on osoitettu osin toimitilarakennus-
ten korttelialueeksi (KTY), osin asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK)
ja osin asumista palvelevaksi yhteiskayttoiseksi korttelialueeksi (AH).
Kortteliin on asemakaavassa osoitettu kolme tonttia ja sen nykyinen
toimitilarakennusoikeus on 7 800 k-m? ja asuinrakennusoikeus 14 300
k-m?2. Korttelin pinta-ala on noin 6 800 m2.
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Helsingin yleiskaavassa 2016 alue on liike- ja palvelukeskusta C1 -
aluetta, jota kehitetdan toiminnallisesti sekoittuneena kaupan ja julkis-
ten palvelujen, toimitilojen, hallinnon, asumisen, puistojen, virkistys- ja
likuntapalvelujen seka kaupunkikulttuurin alueena. Kaupunki omistaa
varausalueen maa-alueet.

Varausalue on tarkoitus kaavoittaa varausaikana kokonaisuudessaan
toimitila- ja majoituskayttoon varauksensaajan kanssa tehtavana
kumppanuuskaavoituksena. Kortteliin tavoitellaan noin 30 000 k-m? laa-
juista kokonaisuutta, josta toimitilan osuus olisi noin 15 000-20 000 k-
m? ja loput majoitusta. Varausaikana on mahdollista tutkia hankkeen
ulottumista myos korttelin etelapuolella olevalle yleiselle alueelle, jossa
on varaus palvelu- tai yleiselle rakennukselle. Luovutettavan tontin tar-
kempi laajuus maaritetaan asemakaavoituksen yhteydessa.

Suunniteltu maankaytén muutos on perusteltu korttelin Iaheisyydessa
tapahtuneen ja tulevaisuudessa tapahtuvan maankayton kehityksen
vuoksi. Kaupunginvaltuusto hyvaksyi 26.4.2023 § 98 Suvilahden tapah-
tuma-alueen asemakaavan muutoksen, joka sisaltaa tapahtumakortte-
lin ja sen etelapuolisen Kaasutehtaankentan tapahtuma-alueen erilais-
ten kulttuuri- ja urheilutapahtumien kayttdéon varausalueen lansipuolel-
la. Tapahtumien ulkopuolella Kaasutehtaankentta toimii yleisena alu-
eena ja on vapaasti alueen asukkaiden kaytdssa. Suvilahden alueelle
suunnitellun tapahtuma-alueen ja sen toimintojen vuoksi asuinkerrosta-
lot soveltuvat huonosti nyt varattavaan Koksikortteliin ja kortteli voisi to-
teutuessaan suojata Kalasataman asuinaluetta ulkoilmatapahtumista
johtuvalta melulta.

Suvilahden kaavamuutoksen hyvaksymispaatoksesta on valitettu Hel-
singin hallinto-oikeuteen.

Koksikortteliin on tarkoitus toteuttaa NREPin uuden Woods-konseptin
mukainen toimistotalo. Woods on NREPIn kehittama toimistokonsepti,
jolla pyritdan vastaamaan yritysten nopeasti muuttuviin vaatimuksiin.
Tavoitteena ovat toimitilat, jossa tilankaytto ja vuokrasuhteen jousta-
vuus eroavat selkeasti tavanomaisesta toimitilasta. Perusperiaate on,
etta vuokralainen maksaa vain niista tiloista tai tyopisteista, joita se kul-
loinkin tarvitsee.

Woods tarjoaa erikokoisia tilaratkaisuja yksittaisesta vuokrattavasta
tyopisteesta yli sadan hengen yrityksen tarpeisiin. Tilat vuokrataan
kayttajille kalustettuina ja varustettuina valmiine tietoliikenneyhteyksi-
neen. Woods keskittyy ennen kaikkea keskisuuriin yrityksiin, joissa on
talla hetkella vahvin kasvutrendi ja aiempaa suurempi tarve joustaville
toimitilaratkaisuille muuttuvassa markkinaymparistossa. Konsepti sopii
hyvin tdydentamaan Kalasataman toimitilatarjontaa.
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Rakennuksen aulatilat ovat kaikille avoimet ja vastaanottopalvelut on
yhdistetty osaksi kahvila- ja ravintolatiloja, joiden palveluita voivat hyo-
dyntaa myos talon ulkopuoliset kayttajat. Toimitilojen lisaksi kortteliin
tavoitellaan noin 12 000 k-m? majoitustoimintoja.

Varausaikana Koksikortteliin on tarkoitus laatia luonnossuunnitelmat,
edistad hankkeen toteuttamisen mahdollistavaa asemakaavan muutos-
ta seka neuvotella tarpeelliset tontinluovutusta koskevat sopimukset.

Varauksen perustelut ja keskeiset ehdot

Kaupunkiympariston toimiala jarjesti vuonna 2019 kaksivaiheisen idea-
kilpailun Lapinlahden sairaalarakennusten myymiseksi kaupungin kiin-
teistopoliittisia linjauksia noudattaen ja kaupunkiymparistolautakunnan
hyvaksyman kilpailuohjelman mukaisesti. Kilpailun toisen vaiheen paat-
teeksi saatiin yksi kilpailuehdotus. Kilpailun arviointiryhma arvioi ehdo-
tuksen tayttavan kilpailun vahimmaisvaatimukset ja vastaavan kilpailun
tavoitteisiin hyvin. Arviointiryhma valitsi NREP Oy:n ehdotuksen "Lapin-
lahden kevat" kilpailun voittajaksi. Kilpailuehdotus sisalsi sailytettavien
sairaalarakennusten restaurointia ja uutta kayttda koskevan ehdotuk-
sen lisaksi myds ehdotuksen uudisrakentamisesta Lapinlahden alueel-
le. Ehdotetun uudisrakentamisen laajuus oli noin 15 000 k-m?2.

Kaupunkiymparistdlautakuntaan valmisteltiin kilpailun jalkeen esitys
alueen varaamiseksi kilpailun voittaneen tyoryhman takana olleelle
NREP Oy:lle. Samalla esitettiin, etta lautakunta hyvaksyisi osaltaan sai-
raala-alueen rakennusten myyntia ja alueelle muodostettavien tonttien
vuokraamista koskevan esisopimuksen seka tonttien vuokrausperiaat-
teet.

Kaupunkiymparistélautakunta kuitenkin hylkasi esityksen 12.5.2020 §
265. Pormestari paatti 15.5.2020 § 60 ottaa asian kaupunginhallituksen
kasiteltavaksi. Kaupunginhallitus paatti hylata ehdotuksen 22.6.2020 §
401. Samalla kaupunginhallitus paatti muun ohella, etta Lapinlahden
kokonaisuuden osalta edetaan siten, etta hanketta varten nimitetaan
selvityshenkild, jonka tehtavana on |0ytaa alueelle laajasti hyvaksytta-
vissa oleva ja toimintakonseptiltaan monipuolinen ratkaisu. Samalla
kaupunginhallitus paatti valmistelua ohjaavista linjauksista ja etta mah-
dollisen lisarakennusoikeuden sijoittamiseksi suunnittelualuetta laajen-
netaan koskemaan nykyista puistoaluetta laajemmin Lansivaylan alun
aluetta, jotta Lapinlahden puisto on mahdollista sailyttaa nykyisessa
laajuudessaan.

Kaupunginhallituksen edellyttdama selvityshenkildiden raportti valmistui
22.1.2021. Raportissa suositeltiin muun ohella, ettd NREP Oy:lle osoi-
tettaisiin suunnitteluvaraus Lapinlahden sairaala-alueen ulkopuolelta
Lapinlahden aluetta koskeneen kilpailun voittajana.
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Kaupunginhallituksen 1.4.2019 § 220 hyvaksymien tontinluovutuslin-
jausten mukaisesti kaupunki kiinnittaa tontinluovutustoiminnassaan eri-
tyista huomiota tontinluovutustoiminnan ennustettavuuteen ja pitkajan-
teisyyteen (kohta 1. c). Nailla tekijoillda on suuri merkitys kaupungin toi-
minnan luotettavuuden kannalta, milla puolestaan on pitkalla tahtaimel-
l& merkitysta kaupungin tarjoamien tonttien ja kiinteistéjen kysyntaan
seka kaupungin houkuttelevuuteen investointikohteena. Kaytannon ta-
solla kaupungin toiminnan ennustettavuus tarkoittaa muun ohella sita,
etta kaupungin on syyta sitoutua edistamaan vaativia kiinteistokehitys-
hankkeita mahdollisimman pitkalle hyvaksymiensa kilpailuohjelmien ja
jarjestamisensa kilpailujen pohjalta. Kaupungin edun mukaista on, etta
usein merkittavia suunnittelupanostuksia vaativiin kilpailuihin osallistu-
vat tahot kokevat voivansa luottaa siihen, etta kilpailuohjelman mukai-
nen ja kilpailun voittoon johtava tarjous johtaa myonteiseen tulokseen
myOs jatkoprosessissa.

Edella esitettyyn viitaten voidaan todeta, etta Koksikadun korttelikoko-
naisuuden varaaminen NREP:lle on selvityshenkildiden suositusten
mukaisesti perusteltua. Edella esitetyt nakdkohdat huomioiden, myos
tontin suoravarauksen perusteet ovat olemassa.

Kehittamisvarauksen aikana selvitetaan riittavalla tarkkuudella hank-
keen kaupunkikuvalliset, liikenteelliset, tekniset ja ymparistovaikutukset
toteuttamiskelpoisuuden arvioimiseksi. Suunnittelun lahtékohtana tulee
olla varaushakemuksessa esitetty hankekuvaus. Hakemuksessa esite-
tyt periaatteet esimerkiksi energialuokkaa ja korkeatasoista suunnittelu-
ratkaisua koskien ovat sitovia. Varauksensaaja laatii kustannuksellaan
asemakaavaa varten tarvittavat selvitykset.

Hankkeen suunnittelun ja toteuttamisen tulee tapahtua tiiviissa yhteis-
tydssa kaupunkiympariston toimialan, kaupunginkanslian Kalasataman
aluerakentamisprojektin seka tarvittaessa muiden kaupungin yksikoi-
den kanssa. Suunnittelussa ja toteuttamisessa tulee noudattaa liitteen
2 erityisia, liitteen 3 yleisia varausehtoja seka liitteena 4 olevia Kalasa-
taman Koksikadun kolmion alueella noudatettavia erityisia tontinluovu-
tusehtoja. Tallaisia ovat esimerkiksi velvoite liittya alueelliseen jatteiden
putkikeraysjarjestelmaan ja Kalasataman jatteen putkikerays Oy:hyn
seka maksaa ymparistotaiteellinen maksu tontinluovutuksen yhteydes-
sa.

Kaupunkiymparistdn toimiala on yhteistydssa NREPin kanssa lahtenyt
etsimaan ratkaisua, jonka pohjalta Lapinlahden sairaalan kehittamista
voitaisiin jatkaa kaupunginhallituksen linjauksia noudattaen. Nyt esitet-
tavan Kalasataman Koksikorttelin varauksen taustat huomioiden voi-
daan pitaa perusteltuna, etta varaukseen sisallytetdan ehdot, joiden
mukaan varauksensaaja sitoutuu edistamaan Lapinlahden sairaalan
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kehittamishankkeen suunnittelua ja toteutusta yhteistyossa kaupungin
kanssa. Mikali varauksensaaja vetaytyy Lapinlahden hankkeesta kau-
pungista riippumattomista syista, raukeaa Koksikorttelin varaus. Jos
taas kaupunki NREPista riippumattomista syista paattaa edeta Lapin-
lahden sairaalan osalta muuten kuin yhteistydssa NREPin kanssa, tai
mikali Lapinlahden hanke jaa toteutumatta NREPista riippumattomista
syista, pysyy varaus voimassa.

Tontinvaraus ja tontinluovutus

Kaupunki paattaa toteutukseen tahtaavasta tontinvarauksesta ja sen
ehdoista erikseen, kun sille on kaavalliset ja muut edellytykset. Kaavoi-
tettavat tontit tullaan todennakoisesti tontinluovutuslinjausten mukai-
sesti luovuttamaan vuokraamalla osto-oikeuksin markkinaehtoisesti
maaraytyvaan hintaan. Luovutusmuodosta ja -ehdoista paatetaan kui-
tenkin myohemmin erikseen. Tonttihinnoittelun markkinaehtoisuus tul-
laan varmistamaan tontinluovutuslinjausten mukaisesti vahintaan kah-
den puolueettoman asiantuntijan arvioin.

Kaupunkiymparistolautakunnan esityksen valmistelu

Varausesitys on valmisteltu kaupunkiympariston toimialalla yhteistyos-
sa kaupunginkanslian kanssa. Varaus perustuu varauksensaajan ha-
kemukseen ja kaytyihin neuvotteluihin.

Kaupunkiymparistolautakunnan esitys

Toimivalta

Kaupunkiymparistélautakunta on 30.5.2023 § 307 esittanyt Koksikortte-
lin varaamista hakijalle. Kokouksessa tehtiin kannatettu palautusehdo-
tus, jonka jalkeen lautakunta jatkoi d4anin 9—2 asian kasittelya. Kaupun-
kiymparistolautakunta hyvaksyi yksimielisesti vastaehdotuksen "Tontin
varauksen liitteen 2 erityisista varausehdoista poistetaan seuraava koh-
ta kokonaisuudessaan: "Varauksensaaja sitoutuu edistamaan Lapin-
lahden sairaalan kehittamishankkeen suunnittelua ja toteutusta yhteis-
tyossa kaupungin kanssa.""

Kaupunginhallituksen elinkeinojaosto paattaa hallintosaannoén 8 luvun 2
§ 1 momentin 7 kohdan mukaan kaupungin omistamien yritys- ja teolli-
suustonttien varaamisesta elinkeinotoiminnan tarpeisiin.

Esitys on kaupunkiymparistolautakunnan esittelijan esityksen mukai-
nen.

Esittelija
elinkeinojohtaja
Marja-Leena Rinkineva
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