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§ 1173

Kahden tontin varaaminen Kaartinkaupungista toimitilahanketta
varten (Kaartinkaupunki, tontit 3048/2 ja 7, Pohjoinen Makasiinikatu

9, Kasarmikatu 21)

HEL 2014-012598 T 10 01 01 00

Paatos

Kaupunginhallitus paatti varata Helsingin kaupungin 3. kaupunginosan
(Kaartinkaupunki) korttelin nro 3048 tontit nro 2 ja 7 Ahlstrdm Capital
Oy:lle ja HGR Property Partners Oy:lle toimitilahanketta varten
30.6.2016 saakka seuraavin ehdoin:

1

Varauksensaajalla tarkoitetaan jaliempana varauspaatoksen mukaisia
varauksensaajia ja soveltuvin osin hankkeen toteuttamista varten
perustettavaa yhtiéta/yhtioita.

Varausta ei voi siirtaa kolmannelle ilman kaupungin suostumusta.
2

Varauksensaajan on laadittava suunnitelmat varattavan alueen
rakentamiseksi yhteistydossa kaupunkisuunnitteluviraston ja
kiinteistoviraston tonttiosaston kanssa seka esitettdva ennen tontin
lopullista luovutussopimusta selvitys hankkeen toteutuksesta ja
rahoituksesta.

3

Varauksensaaja on tietoinen, ettd hankkeen toteutuminen edellyttaa
poikkeamislupaa.

4

Varauksensaaja on tietoinen, etta tonteilla sijaitsee rakennus, jonka
varauksensaaja on velvollinen purkamaan osana tonttien rakentamista.

5

Varauksensaaja on velvollinen tekemaan tonttien nykyisesta
rakennuksesta rakennushistoriallisen selvityksen ja toimittamaan sen
kiinteistdvirastoon ennen tontin lopullista luovutusta.

6
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Tontille rakennettavan toimitilarakennuksen paakayttajaksi tulee
Asianajotoimisto Roschier.

7

Ellei kaupungin kanssa toisin sovita, tontti luovutetaan myymalla se
kaypaan arvoon. Varausaikana neuvotellaan tontin myyntia koskeva
esisopimus, joka on allekirjoitettava ennen kuin kaupunki ryhtyy
toimenpiteisiin vapauttaakseen varausalueella sijaitsevan rakennuksen.

8

Kaupunki ei vastaa vahingoista, kuten suunnittelu- ja muista kuluista,
jotka varauksensaajalle saattavat aiheutua siita, ettei alueelle saada
hankkeen mahdollistavaa poikkeamislupaa tai ettei kaupunginvaltuusto
tai kaupunginhallitus paata alueiden luovuttamisesta
varauksensaajalle.

B
Kaupunginhallitus paatti oikeuttaa kiinteistolautakunnan tekemaan
varausehtoihin muutoksia, lisayksia ja tarkennuksia.
Esittelija
apulaiskaupunginjohtaja
Hannu Penttila
Lisatiedot
Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi
Liitteet
1 Hakemus
2 Kopio asemakaavasta 461
3 Kopio asemakaavan muutoksesta 4407
Otteet
Ote Otteen liitteet
Varauksensaajat Muutoksenhakukielto, valmistelu
Paatosehdotus
Paatds on ehdotuksen mukainen.
Tiivistelma
Ahlstrom Capital Oy:lle ja HGR Property Partners Oy:lle ehdotetaan
varattavaksi Kaartinkaupungista tontit 3048/2 ja 7 toimitilarakennuksen
suunnittelua varten 30.6.2016 saakka.
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Esittelijan perustelut

Toimitilarakennukseen sijoittuisivat mm. Asianajotoimisto Roschierin
kaikki toiminnot. Muiden kayttajien kanssa ovat neuvottelut kdynnissa.

Tonteilla sijaitsee talla hetkella rakennusviraston kaytossa oleva
toimitilarakennus. Rakennusvirasto siirtyy korvaaviin tiloihin teknisten
virastojen yhteisen tilahankkeen toteutumisen myoéta. Kaupunginhallitus
kehotti vuoden 2013 lopussa kiinteistovirastoa ryhtymaan toimiin
teknisten virastojen kaytossa nykyisin olevien rakennusten ja
kiinteistojen kehittdmiseksi ja realisoimiseksi.

Tontilla oleva nykyinen rakennus on huonokuntoinen ja edellyttaisi
mittavaa peruskorjausta ollakseen kayttokelpoinen.

Kaupunginhallituksen kehotus

Hakemus

Kaupunginhallitus kehotti 16.12.2013 (1360 §) kiinteistdvirastoa
ryhtymaan toimiin, jotta teknisten virastojen kaytdssa nykyisin olevat
rakennukset ja tontit saadaan hyddynnettya niita kehittamalla ja
realisoimalla ne mahdollisimman tehokkaasti. Uusien yhteisten
toimitilojen jarjestaminen virastoille on kaynnissa.

Kiinteistdvirasto on kaupunginhallituksen kehotuksen johdosta
neuvotellut tonteista kiinnostuneiden tahojen kanssa. Kaytyjen
tunnustelujen tuloksena Ahlstrom Capital Oy ja HGR Property Partners
Oy ovat jattaneet kaupungille varaushakemuksen.

Ahlstrom Capital Oy ja HGR Property Partners Oy pyytavat
hakemuksessaan 6.6.2014, etta niille varattaisiin Kaartinkaupungista
tontit 3048/2 ja 7 toimistotalon suunnittelua varten.

Hakemus on liitteena 1.

Tietoa varauksensaajista

Ahlstrom Capital Oy on yksi Suomen suurimmista sijoitusyhtidista ja se
tuottaa osakkeenomistajilleen arvoa sijoittamalla teollisiin yrityksiin,
porssiyhtidihin ja kiinteistdihin. Ahlstrdm Capital -konsernin taseen
loppusumma on miljardi euroa ja konsernin vuotuinen liikevaihto 1,4
miljardia euroa.

Ahlstrom Capitalin portfolioon kuuluvat merkittavat omistukset
porssiyhtidissa Ahlstrom Oyj, Munksjo Oyj, Orava
Asuinkiinteistdrahasto Oyj ja Outokumpu Oyj. Lisaksi portfolioon
kuuluvat suorat teolliset sijoitukset, kuten omistukset Destia Oy:ssa,
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Tonttien nykytilanne

Suunnitelmat tonteille

Enics AG:ssa ja AR Packaging Groupissa, seka merkittavat kiinteisto-
ja metsdaomaisuudet. Portfolioyhtididen maailmanlaajuinen
yhteenlaskettu henkilomaara on yli 27 000 henkiloa.

HGR Property Partners Oy on kotimainen kiinteistosijoitus- ja
kehitysyhtio, joka sijoittaa paakaupunkiseudulla sijaitseviin
kiinteistokohteisiin ja kehityshankkeisiin. HGR Property Partners Oy
kuuluu Pohjolan Kiinteistokehitys -konserniin. Vuoden 2013
tilinpaatoksessa konsernin taseen loppusumma oli 17,4 miljoonaa
euroa ja likkevaihto 7,3 miljoonaa euroa.

Yhtio toimii aina yhdessa sijoittajakumppanin kanssa. Talla hetkella
sijoituskumppaneita ovat ruotsalainen padomarahasto Sveafastigheter
ja Ahlstrom Capital Oy. Yhdessa sijoituskumppaneiden kanssa HGR
Property Partners Oy omistaa useita kiinteistdja mm. Helsingissa ja
Espoossa. Yhtion organisaatio vastaa hankkeiden rahoituksesta,
kehittamisesta, markkinoinnista, kayttajaratkaisujen luomisesta ja
lopputuotteen toteuttamisesta.

Nykyinen rakennusviraston kaytossa oleva toimitilarakennus on
tilakeskuksen laatiman selvityksen mukaan huonossa kunnossa.
Rakennukseen olisi tarpeen tehda mittavia korjauksia lahivuosina.

Erityisesti voidaan mainita seuraavat riskikohdat:
- Muuntamon kunto on huono.

- Séhkoalakeskusten kunto on huono.

- Viemarien kunto on huono.

- Vanhan osan ilmanvaihto muodostaa riskin sisailmaongelmille ja
tarvitsisi kokonaan uudelleen suunnitellun koneellisen tulo- ja
poistojarjestelman.

Tonteilla sijaitseva rakennus on tarkoitus purkaa sen huonon kunnon
vuoksi ja rakentaa sen tilalle uusi toimistotalo.

Tonteille on tarkoitus rakentaa arviolta yhteensa 15 000 k-m?
korkeatasoista liike- ja toimistotilaa.

Uudisrakennukseen sijoittuvat yritykset

Hakemuksessa ilmoitetun mukaan tontille rakennettavaan
uudisrakennukseen olisivat sijoittumassa mm. seuraavat yritykset:
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Kaava- ja tonttitiedot

Asianajotoimisto Roschier toimisi paavuokralaisena varauksensaajan ja
Roschierin allekirjoittaman esisopimuksen mukaisesti. Roschierin
tilojen suuruus olisi arviolta 6 000 - 8 000 k-m?. Naihin tiloihin
sijoittuisivat Roschierin asianajotoimiston kaikki toiminnot.

Vacon Oyj on kiinnostunut sijoittamaan rakennukseen
paakaupunkiseudun toimitilojaan. Yhtid muun muassa valmistaa
taajuusmuuttajia ja inverttereita. Roschierin ja Vaconin toimitiloihin tulisi
yhteensa noin 300 tyontekijaa.

Muiden kohteeseen sijoittuvien yritysten kanssa ovat neuvottelut
kaynnissa. Eraat Ahlstrom Capitalin omistuksessa olevat yritykset
voisivat sijoittua tiloihin. Lisdksi muun muassa kahden yhtion
paakonttoreiden sijoittumisesta on kayty neuvotteluita. Niiden
toteutuminen toisi rakennukseen yli 400 tyontekijaa.

Yleiskaavassa tontit ovat keskustatoimintojen aluetta, jota kehitetaan
hallinnon, kaupan ja julkisten palvelujen, asumisen ja virkistyksen seka
alueelle tarpeellisen yhdyskuntateknisen huollon ja liikenteen kayttoon.
Alue on kulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti ja
maisemakulttuurin kannalta merkittavaa aluetta, jota kehitetaan siten,
etta alueen arvot ja ominaisuudet sailyvat.

Tontilla 3048/2 on voimassa asemakaava nro 461, jonka keisarillinen
senaatti on vahvistanut 23.8.1836. Kaavassa ei ole kaavamaarayksia.

Tontilla 3048/7 on voimassa asemakaavan muutos nro 4407, joka on
hyvaksytty kiinteistoviraston asemakaavaosastolla 31.3.1958 ja
vahvistettu sisaasiainministeriossa 26.6.1958. Tontti on toimistotontti,
johon saa rakentaa asuinhuoneistot kiinteiston hoitohenkilokunnalle.

Tontin 3048/2 pinta-ala on 1 510 m? ja sille on rakennettu 6 040 k-m?2.
Tontin 3048/7 pinta-ala on 1 522 m? ja rakennusoikeus 6 088 k-m?.

Molemmat tontit ovat rakennuskiellossa kaavan laatimista tai
muuttamista varten.

Kopiot asemakaavoista ovat liitteina 2 ja 3.

Kaupunkisuunnitteluviraston lausunto

Kaupunkisuunnitteluvirasto puoltaa lausunnossaan
suunnitteluvarauksen mydntamista. Tamanhetkista suunnitelmaa tulee
lausunnon mukaan kehittaa siten, etta se tayttaa alueen
kaupunkikuvalliset vaatimukset.
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Hankkeen suunnittelussa on otettava huomioon alueen
umpikorttelirakenne ja sen tdydentaminen kantakaupungin
rakentamistapaa noudattaen. Rakennusten katukerros tulee suunnitella
asiakaspalvelukayttodn. Ajoyhteys kellaritiloihin tulee suunnitella
Kasarmitorin ymparistoon sovitettuna yksikaistaisena ajoluiskana.

Autopaikkojen maara lasketaan seuraavalla tavalla: asuinkerrosalalle 1
ap/140 m?, toimistokerrosalalle 1 ap/500 m? ja liikekerrosalalle enintaan
1 ap/200 m2.

Kortteli kuuluu alueeseen, joka on rakennuskiellossa. Hankkeen
toteuttaminen edellyttaa poikkeamislupaa.

Teknisen alan virastojen yhteinen tilahanke

Teknisen alan virastot ovat kaupunginhallituksen kehotuksesta
valmistelleet yhteista tilahanketta varten tarkennetun tarveselvityksen,
jonka perusteella todettiin mm. rakennusviraston kaytossa nyt
Kasarmikadulla olevien tilojen olevan kipeasti peruskorjauksen
tarpeessa, eika tiloja myoskaan pidetty mahdollisena vaihtoehtona
virastojen yhteiseksi toimitaloksi.

Kasarmikadun kohde havaittiin yhteiselle tilahankkeelle ahtaaksi, mika
merkitsisi tarveselvityksen mukaisen tilaohjelman radikaalia karsintaa.
Talla perusteella tilahankkeen sijoittamista mainittuun kohteeseen ei
enaa jatkossa tarkemmin selvitetty.

Sen sijaan kaupunginhallitus paatti 16.12.2013 (1360 §) kehottaa
Kiinteistovirastoa uuden toimitilaratkaisun taloudellisten edellytysten
luomiseksi ryhtymaan toimiin, joilla virastoilta vapautuvat tilat
tontteineen saadaan tehokkaasti hyodynnettya niita kehittamalla ja
realisoimalla.

Kaupunkisuunnitteluvirastoa kaupunginhallitus kehotti vastaavasti
valmistelemaan kaavamuutokset niille teknisen toimialan virastojen
kaytossa nyt oleville kiinteistdille, joiden purkava saneeraus tulee
kysymykseen. Yhtena naista mainittiin nyt kysymyksessa olevat
Kasarmikatu 21:ssa sijaitsevat kiinteistot.

Varausesityksen perustelut

Tontin varaaminen ehdotuksen mukaisesti edesauttaa taloudellisten
edellytysten luomista teknisten virastojen yhteiselle tilahankkeelle.
Varauksen toteutuminen merkitsee myos tonttien sailyttamista
tydpaikkakaytdssa, mita on pidettava keskustan elinvoimaisuuden
sailyttamisen kannalta perusteltuna. Toolonlahdelle toteutetut uudet
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Hankkeen eteneminen

toimistotalot osoittavat, etta hyvilla paikoilla sijaitseville, nykyaikaisille
toimistotiloille on jatkuvasti kysyntaa.

Hanke on kaupungin elinkeinopolitiikan mukainen. Ahlstrom Capital
Oy:lla ja HGR Property Partners Oy:lla on kokemusta korkeatasoisten
toimistohankkeiden kehittamisesta ja toteuttamisesta Helsingissa.
Tontille tulee sijoittumaan vuokralaisia, joiden sijoittumiskriteerina on
Helsingin keskusta.

Varaus tulisi tehda 30.6.2016 saakka.

Hakijoiden tavoitteena on vieda hankkeen suunnittelua eteenpain siten,
etta hanke olisi rakennuslupavaiheessa ensi vuoden lopulla. Vuoden
2016 alussa kaynnistyisi nykyisen rakennuksen purkaminen ja uuden
rakentaminen. Uusi toimistorakennus valmistuisi vuoden 2017 aikana.

Hakijoiden kanssa on paasty alustavaan neuvottelutulokseen
mainittujen tonttien myynnista. Mikali kaupunginhallitus hyvaksyy
varausesityksen, kiinteistovirasto valmistelee varauksensaajien kanssa
esisopimuksen tonttien kaupasta.

Rinnan taman prosessin kanssa etenee teknisten virastojen yhteinen
toimitalohanke. Mikali siind paadytaan olemassa oleviin tiloihin,
rakennusvirasto muuttaa niihin ensi vuoden lopulla. Mikali yhteisessa
toimitalossa paadytaan uudisrakentamisvaihtoehtoon, rakennusvirasto
sijoittuisi valiaikaisiin tiloihin 3 - 4 vuoden ajaksi.

Toimitilahanketta koskeva esitys on tulossa kaupunginhallituksen
kasittelyyn viela marraskuun kuluessa, mutta nyt tehtavaksi
ehdotettava varaus on perusteltua tehda riippumatta siita, kumpaan
vaihtoehtoon toimitaloratkaisussa paadytaan.

Varausaikana neuvotellaan tontin myyntia koskeva esisopimus, joka on
allekirjoitettava ennen kuin kaupunki ryhtyy toimenpiteisiin
vapauttaakseen varausalueella sijaitsevan rakennuksen. Erikseen
paatoksentekoon tuotava esisopimus on tarkoitus saattaa
kaupunginvaltuuston kasiteltavaksi alkuvuodesta 2015 sen jalkeen, kun
tonttien varauksesta on paatetty.

Ehdotus on kiinteistolautakunnan esityksen mukainen.

Esittelija

apulaiskaupunginjohtaja

Hannu Penttila
Lisatiedot

Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
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Liitteet

1 Hakemus

2 Kopio asemakaavasta 461

3 Kopio asemakaavan muutoksesta 4407
Otteet

Ote Otteen liitteet

Varauksensaajat Muutoksenhakukielto, valmistelu
Tiedoksi

Paatoshistoria

Kiinteistolautakunta

Kiinteistdlautakunta 30.10.2014 § 516
HEL 2014-012598 T 10 01 01 00

Kiinteistokartta 63/672 497, Pohjoinen Makasiinikatu 9, Kasarmikatu 21

Esitys
A

Kiinteistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kaupunginhallitus
varaisi Helsingin kaupungin 3. kaupunginosan (Kaartinkaupunki) tontin
3048/2 (kiinteistotunnus 91-3-48-2, os. Pohjoinen Makasiinikatu 9,
pinta-ala 1 510 m?) seka tontin 3048/7 (kiinteistétunnus 91-3-48-7, os.
Kasarmikatu 21, pinta-ala 1 522 m?) Ahlstrom Capital Oy:lle (Y-tunnus
1670034-3) ja HGR Property Partners Oy:lle (Y-tunnus 1874983-7)
toimitilahanketta varten 30.6.2016 saakka seuraavin ehdoin:

1

Varauksensaajalla tarkoitetaan jaljempana varauspaatoksen mukaisia
varauksensaajia ja soveltuvin osin hankkeen toteuttamista varten
perustettavaa yhtiota/yhtioita.

Varausta ei voi siirtda kolmannelle ilman kaupungin suostumusta.
2

Varauksensaajan on laadittava suunnitelmat varattavan alueen
rakentamiseksi yhteistydssa kaupunkisuunnitteluviraston ja
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Esittelija

kiinteistoviraston tonttiosaston kanssa sekéa esitettava ennen tontin
lopullista luovutussopimusta selvitys hankkeen toteutuksesta ja
rahoituksesta.

3

Varauksensaaja on tietoinen, ettd hankkeen toteutuminen edellyttaa
poikkeamislupaa.

4

Varauksensaaja on tietoinen, etta tonteilla sijaitsee rakennus, jonka
varauksensaaja on velvollinen purkamaan osana tonttien rakentamista.

5

Varauksensaaja on velvollinen tekemaan tonttien nykyisesta
rakennuksesta rakennushistoriallisen selvityksen ja toimittamaan sen
kiinteistovirastoon ennen tontin lopullista luovutusta.

6

Tontille rakennettavan toimitilarakennuksen paakayttajaksi tulee
Asianajotoimisto Roschier.

7

Ellei kaupungin kanssa toisin sovita, tontti luovutetaan myymalla se
kaypaan arvoon. Varausaikana neuvotellaan tontin myyntia koskeva
esisopimus, joka on allekirjoitettava ennen kuin kaupunki ryhtyy
toimenpiteisiin vapauttaakseen varausalueella sijaitsevan rakennuksen.

8

Kaupunki ei vastaa vahingoista, kuten suunnittelu- ja muista kuluista,
jotka varauksensaajalle saattavat aiheutua siita, ettei alueelle saada
hankkeen mahdollistavaa poikkeamislupaa tai ettei kaupunginvaltuusto
tai kaupunginhallitus paata alueiden luovuttamisesta
varauksensaajalle.

Kiinteistlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kaupunginhallitus
oikeuttaa lautakunnan tekemaan varausehtoihin muutoksia, lisayksia ja
tarkennuksia.

(L1103-2R)

virastopaallikkd
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Jaakko Stauffer
Lisatiedot
Hanneli Alho, kiinteistdlakimies, puhelin: 310 64159
hanneli.alho(a)hel.fi
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