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Rakennuspaikka

Pinta-ala

Kaava
Lainvoimaisuus
Sallittu kerrosala
Rakennettu kerrosala
Alueen kayttod

Paasuunnittelija

Lansisatama, 091-020-0007-0021
Valimerenkatu 1

1398 m?

Asemakaava 12246

2014

6200 m?

6408 m?

KL-1 Hotelli- ja toimitilarakennusten korttelialue

Oiva Vesa Tuomas
arkkitehti

Rakennustoimenpide

Seitsemankerroksisen toimistorakennuksen ja siihen liittyvan
pysakaointihallin (0400) rakentaminen

Hotelli- ja toimitilarakennusten korttelialueelle, tontille 20-7-21,
Valimerenkatu 1:een rakennetaan seitsemankerroksinen, paaosin
puurakenteinen toimistorakennus (kayttotarkoitusluokka 0400).

HEL 2022-003343
Taustaa

Rakennuspaikka sijaitsee keskeisella paikalla kantakaupungista
Jatkasaareen tultaessa, Jatkasaarenlaiturin valittomassa
laheisyydessa. Uudisrakennus rakentuu osaksi Woodcity-
puukorttelia, jossa sijaitsee kaksi asuinkerrostaloa, toimistorakennus
ja korttelin yhteiskayttoinen pysakointitalo taydentaen nain korttelin
valmiiksi. Suunnitelma perustuu kevaalla 2011 jarjestetyn
arkkitehtuurikilpailun voittaneeseen ehdotukseen. Kyseiselle tontille
on aikaisemmin myonnetty rakennuslupa (Facta-tunnus 20-3078-19-
A) hotellirakennuksen rakentamiseksi, josta hankkeesta sittemmin on
luovuttu.

Rakenne

Rakennuksen ensimmainen kerros seka porras- ja hissikuilut ovat
betonirakenteisia. Ylemmat kerrokset ovat paaasiassa puu-teras -
littorakenteisia. Rakennuksen rungon suunniteltu kayttoika on 100
vuotta.

Pohjaratkaisu

Rakennuksen ensimmaisessa kerroksessa sijaitsee aula-, nayttely-
ja kokoustiloja seka teknisia- ja varastotiloja mm. polkupyoravarasto.
Rakennusrungon keskelle sijoittuvat kaksi poistumisporrasta,
hissiryhma seka hygienia- ja teknisia tiloja, joiden ymparille 2.-7.
kerroksessa sijoittuu muuntojoustavaa tyotilaa. Neljatta - kuudetta
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kerrosta yhdistaa lisaksi avoporras. Ylimmassa, 7. kerroksessa on
tyotilojen ohella sauna- ja kokoustilat terassitiloineen. Iv-
konehuoneet sijaitsevat 2., 3. ja 7. kerroksessa. Kellariin johtaa
kahden poistumisportaan lisaksi palokunnan sammutusreittina
toimiva porras. Kellariin sijoittuu henkilokunnan sosiaalitilat, varasto-
ja teknisia tiloja seka pysakaintitilaa. Pysakaointitila ulottuu
maanalaisena rakennuksen ulkopuolelle sijoittuen seka omalle etta
naapuritontille 20 yhtyen tontilla 20 jo olevaan pysakointihalliin.
Pysakdintihallin sijoittumiselle osin naapurin tontille ja liittymiselle
naapuritontilla olevaan pysakaointihalliin on naapurin suostumus
(vuokrasopimus). Olevan hallin ja uudisrakennuksen valille
toteutetaan palomuuri. Vaestonsuojapaikat 173 henkildlle toteutetaan
kellariin suoja-alaltaan 130 m2:n kokoiseen S-1-luokan
vaestonsuojaan, joka normaaliaikana toimii sosiaalitiloina.

Julkisivut ja vesikatto

Julkisivut ovat paaosin harmaantuvaa puupaneelia. Ikkunakenttiin on
yhdistetty tehosteeksi silkkipainettua lasia. Maantasojulkisivu kadulle
on hyvin avoin ja lasinen. Sokkeli on luonnonkivea. Rakennuksessa
on tasakatto.

Pysakainti ja polkupyorapaikat

Hankkeen 30 pysakointipaikkaa sijoitetaan rakennuksen kellariin (13
ap) ja sen yhteyteen rakennettavaan maanalaiseen pysakadintihalliin
(17 ap), joka yhdistyy tontilla 20 olevaan pysakadintihalliin. Ajo
pysakointilaitokseen tapahtuu Laivapojankadulta olevan hallin kautta.
Maanalaisen pysakointihallin paikoista 13 kpl sijaitsee naapuritontin
20 puolella. Pysakaointihallin sijaintiin osin naapurin tontilla on
naapuritontin 20 haltijan suostumus. Rakennettavista autopaikoista
yksi on liikkumisesteisille osoitettu. Sahkoautoille varataan asetuksen
edellyttama latausvalmius.

Asemakaavan edellyttamat 72 polkupydrapaikkaa (1 pp/90 kem2)
sijoitetaan 1. kerroksessa olevaan pyoravarastoon. Lisaksi
paasisaankaynnin lahistolle sijoitetaan 10 pp vierailijoiden kayttoon.

Tontin kaytto ja hulevedet

Kortteliin rakennetaan tonteille 18, 20 ja 21 sijoittuva yhteinen
oleskelu- ja leikkipiha. Pihalle johtaa pelastustie Valimerenkadulta ja
pihalle sijoitetaan pelastusajoneuvon nostopaikka. Pihan sadevedet
ohjataan HSY:n hulevesiverkostoon. Hulevesia ei viivyteta meren
laheisyyden vuoksi.

Yhteisjarjestelyt / rasitteet

Korttelin 20007 tonttien 21, 18 ja 20 kesken on laadittu alustava mm.
ajo- ja kulkuyhteyksia, pysakaointihallin laajennuksen sijoittamista ja
kayttoa, yhteispihan kayttda, pelastusteita ja -paikkoja ym. koskeva
yhteisjarjestelysopimus.

Hankkeeseen liittyvat selvitykset:

- Yhteenveto PIMA-tutkimuksista alueella
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Lisaselvitys

- Rakenteiden suunnittelun ja toteutuksen perusteet

- Pohjatutkimus- ja perustamistapalausunto

- Ulkopuolisen tarkastajan lausunto runkorakenteista / puurakenteet
- Rakennusfysikaalisen toimivuuden kolmannen osapuolen
tarkastuslausunto

- Rakenteellisen turvallisuuden riskiarvio, riskitasoluokka R3

- Rakennusfysikaalisen toimivuuden riskiarvio, riskitasoluokka R3
- Kosteudenhallintaselvitys

- Paloturvallisuuden riskiarvio, riskitasoluokka R1

- Paloturvallisuuden suunnittelun ja toteutuksen perusteet

- Paloturvallisuussuunnitelma, pelastusviranomaisen leimaama
- Savunpoistosuunnitelma

- Puujulkisivun palosuojauksen pitkaaikaiskestavyys

- Rakennushankkeen akustisen suunnittelun perusteet

- Lilkkennemeluselvitys

- Tarina- ja runkomeluselvitys

- Ulkovaipan aaneneristysselvitys

- LVI-suunnittelun ja - toteutuksen seka kayttdonoton perusteet
- Energiaselvitys, energiatehokkuusluokka A (2018)

- Vaestonsuojapiirustus

- Havainnekuvia

- Alustava pihasuunnitelma

- Pintatasaussuunnitelma

Muut paatokseen liittyvat asiakirjat:

- Lyhytaikainen vuokrasopimus rakennusluvan hakemista varten
- Maanvuokrasopimus / pysakainti

- Valtakirja

- Naapureiden kuuleminen

- Alueryhman lausunto

- Kaavoittajan kannanotto

- Yhteisjarjestelysopimusluonnos

- Rakennusoikeuslaskelma (MRL 115 § pinta-alataukko ja
kerrosalakaaviot)

Ennakkolausunnot

Lansisataman alueryhma on kasitellyt hanketta 26.1.2022.
Alueryhma puoltaa suunnitelmaa poikkeamisineen ja pitaa hanketta
kokonaisuutena laadukkaana.

Pysakointihallin laajennus (450 kem2) laajuustietoineen kuuluu
kokonaisuudessaan nyt rakennettavaan toimistorakennukseen.
Kyseiselle tontille 21 sijoittuva pysakointihallin osa on 128 kem2 (4
ap) ja tontille 20 sijoittuva osa 322 kem2 (13 ap).

1. kerroksen korkeusasema on N2000 jarjestelmassa +3,505
(paapiirustuksissa Helsingin vanhan N43 erillisjarjestelman
mukaisesti +3,20) alittaa Helsingin kaupungin julkaisun turvallisista
rakentamiskorkeuksista mukaisen arvon +3,93 (vuonna 2100)
kyseisessa Jatkasaaren korttelissa. Alitukselle on perusteena
rakennuksen liittyminen korttelin muihin rakennuksiin, seka esteeton
littyminen korttelin yhteispihaan ja toteutettuihin katukorkoihin.
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Kuuleminen

Rakennusvalvontapalvelu on ilmoittanut naapureille lupahakemuksen
vireille tulosta ja kuullut vahaisten poikkeamisten johdosta 14.3.2022.
Naapurit eivat ole esittaneet huomautuksia hakemuksesta tai
poikkeamisista.

Poikkeamiset perusteluineen

Poikkeukset asemakaavasta

1. Rakennusoikeuden ylittyminen

Rakennuksen kerrosala on 6482 kem2, mika ylittaa tontille 21
osoitetun rakennusoikeuden 6200 k-m2 282m2 ( 4,5 %
rakennusoikeudesta).

Perustelu: Asemakaavan vahvistumisen jalkeen tehdyssa
tonttijaossa tontti 19 jaettiin tonteiksi 20 ja 21. Tonttijaon my6ta tontin
20 hanke maaritti kerrosalan kaytodn ja tontin 21 rakennusoikeudeksi
jai jakojaanndksena 6200 k-m2. Kerrosalan ylittymisella tontilla 21 ei
ole heikentavaa vaikutusta kaupunkikuvaan. Korttelin 20007 KL-1
kaava-alueen rakennusoikeus ylittyy yhteensa vain 333 kem2 (1,8%
KL-1 alueen rakennusoikeudesta 19 000 k-m2).

2. Kadunvarsirakennuksen ensimmaisen kerroksen tilat (<- m300)
Asemakaava maaraa, etta kadunvarsirakennuksen ensimmaisesta
(1) kerroksesta on varattava vahintdan 300 m2 liike-, myymala-,
nayttely- tai muiksi asiakaspalvelutiloiksi. Toimistorakennuksen
maantasokerroksessa on toimiston kayttajia seka vierailijoita
palvelevia aula- ja nayttelytiloja yhteensa noin 250 m2. Nama tilat
eivat ole ulkopuolisille taysin avoimia kaavamaarayksen tarkoittamia
asiakaspalvelutiloja, joita rakennuksessa tulisi olla vahintaan 300m2.
Perustelu: Vaikka kaavan tarkoittama asiakaspalvelutilan luonne ei
talla hetkella taysin toteudu, pohjaratkaisu ja avoin kaupunkitilaan
avautuva ikkunajulkisivu mahdollistaa tilojen muuntamisen kaavan
tarkoittamiksi asiakaspalvelutiloiksi.

3. Pysakaintitilan laajennuksen sijoittuminen ja kerrosala

Kellariin ja kellarin ulkopuolelle maan alle sijoittuva pysakointitilan
laajennus ylittda asemakaavassa maaratyn autojen sailytyspaikalle
varatun alueen osan rajan (a-a) korttelissa 20007. Pysakaintitilan
kerrosala ylittaad asemakaavassa sallitun autojen sailytykseen
osoitetun rakennusoikeuden 5300 k-m2 yhteensa 593 kem2 (11,2 %
rakennusoikeudesta).

Perustelu: Asemakaava ei maaraa pysakointipaikkojen
enimmaismaaraa. Kaavan laatimisvaiheessa kyseisen hankkeen
todennakoisena kayttotarkoituksena pidettiin hotellikayttdtarkoitusta,
joka maaritteli pysakaintiin sallitun kerrosalan. Hankkeen
muuttuminen toimitilarakennukseksi toi kortteliin lisaa
pysakointipaikkatarvetta. Pysakdintilaitoksen laajennus sijoittuu
kokonaisuudessaan maan alle eika silla ole hairitsevaa vaikutusta
kaupunkikuvaan.

Asemakaavapalvelu puoltaa hanketta. Hanke noudattelee
paapiirteissaan voimassa olevan asemakaavan henkea ja
rakennusoikeuden ylittyminen on kaupunkikuvan kannalta vahaista.
Kannanotossa esitetty ehto nayttelytilojen toteutumisesta seka
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Rakennusoikeus

Rakennusoikeuden kaytto

Autopaikat

Vaestonsuojat

Hankkeen laajuus

Kokonaisala
Tilavuus
Paloluokka

naiden tilojen avoimuudesta katutilaan toteutuu paapiirustuksien
esittamissa suunnitelmissa. Muilta osin poikkeamat eivat vaikuta
kaupunkikuvaan tai kaavoitukseen.

Poikkeuksia voidaan pitaa vahaisina, perusteltuina ja
tarkoituksenmukaisina.

6200 Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina

<- m 300 Luku osoittaa kerrosneliometreina kuinka paljon

kadunvarsirakennuksen ensimmaisesta kerroksesta (I) vahintaan on

varattava liike-, myymala-, nayttely- tai muiksi asiakaspalvelutiloi

ksi.

Kayttotarkoitus Kaytetty Uusi Purku Yhteensa
toimitilarakennus 6482 6482
ten kerrosalaa

kerrosalan ylitys 734 734
/IMRL 115§

maanalainen 450 450

pysakointilaitos

Vahintaan 1

Yhteensa 30

Rakennetaan 30

Luokka  Suojatila m*> Suojat lkm  Kiinteiston ulkopuolella
S1 130 1 Ei

8642 m?

31414 m?

P2

Rakenteiden paloluokkavaatimukset

Lausunnot

Lausunnon antaja
Lausunto pvm
Lausunnon tulos

Lausunnon antaja
Lausunto pvm
Lausunnon tulos

848/2017 Ymparistoministeridon asetus rakennusten
paloturvallisuudesta

927/2020 Ymparistoministerion asetus rakennusten
paloturvallisuudesta annetun ymparistdoministerion asetuksen
muuttamisesta

Pelastuslaitos
11.02.2022
lausunto

Sijaintilausunto
10.02.2022
lausunto
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Lausunnon antaja
Lausunto pvm
Lausunnon tulos

Lausunnon antaja
Lausunto pvm
Lausunnon tulos

Esittelijan perustelut

Kaupunkisuunnitteluviraston kannanotto
11.03.2022
puollettu

Tonttiosasto (Vuokrasopimuksenmukaisuus)
22.02.2022
ei huomautettavaa

Rakennushanke soveltuu rakennuspaikalle ja tayttaa luvan
myontamisen edellytykset.

Poikkeamiset asemakaavan mukaisesta rakennusoikeudesta,
pysakointihallin sijainnista, kadun varteen sijoittuvan
maantasokerroksen asiakaspalvelutilan ominaisuudesta ja koosta
seka paloturvallisuusasetuksessa maaratysta palomuurin sijainnista
ovat vahaisia ja perusteltuja.

Lupaméaaraykset

Rakennusty0 edellyttaa seuraavien vastuullisten tyonjohtajien
hyvaksymisen ennen kuin ko. tyot aloitetaan:

- Vastaava tyonjohtaja
- Kvv-tyonjohtaja
- lv-tyonjohtaja

Ennen kunkin tyovaiheen aloittamista on toimitettava
rakennusvalvontapalvelulle seuraavat erityissuunnitelmat:

- hulevesisuunnitelma
- iv-suunnitelmat

- kvv-suunnitelmat

- palokatkosuunnitelma
- pihasuunnitelma

- rakennesuunnitelmat

Rakennustyon edistymisen mukaan on pyydettava seuraavien
katselmusten toimittamista:

Kaupunkimittaukselta:
- maastoonmerkinta
- sijaintikatselmus

Rakennusvalvonnalta:
- aloituskokous

- pohjakatselmus

- rakennekatselmus

- kvv-katselmus

- iv-katselmus

- loppukatselmus

Rakennustyota ei saa aloittaa ennen kuin siita on tehty ilmoitus
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rakennusvalvontapalveluun.

Ennen rakentamista valmistelevien tdiden aloittamista hakijan on
otettava yhteytta Jatkasaaren logistiikkaoperaattoriin, kaupungin
geotekniseen palveluun, kaupungin ymparistopalveluun ja
Jatkasaaren jatteen putkikerays Osakeyhtioon.

Ennen rakennustoiden aloittamista hakijan on kutsuttava koolle
maankaytto- ja rakennuslain 121 §:n mukainen aloituskokous, johon
on kutsuttava Jatkasaaren logistiikkaoperaattorin edustaja.
Kokouksesta sovitaan rakennusvalvontapalvelun tarkastusinsinoorin
kanssa.

Aloituskokouksessa on esitettava tydomaasuunnitelma, jossa on mm.
esitettava, miten rakennustoiden aikaiset haitat ymparistoon
minimoidaan.

Aloituskokouksessa hankkeeseen ryhtyvan tulee osoittaa, etta
hankkeen toteuttaminen tapahtuu riittavassa yhteistyossa
ymparoivien alueiden (kiinteistdjen seka yleisten alueiden) omistajien
/ hallinnan omaavien kanssa.

Rakennustoita ei saa aloittaa ennen pitkaaikaisen
tontinvuokrasopimuksen solmimista.

Tydmaa tulee toteuttaa siten, etta yleinen jalankulku ja pyoraily on
turvallista ja sujuvaa tydmaan viereisilla alueilla.

Paasuunnittelija ja vastaava tyonjohtaja valvovat osaltaan tyon
suorittamisen hyvaksyttyjen suunnitelmien mukaisesti.
Suunnitelmista poikkeamiselle haetaan hyvaksynta
rakennusvalvontaviranomaiselta ennen muutosten toteuttamista.

Hankkeen rakenteellisen turvallisuuden riskiarviossa
riskitasoluokaksi on maaritelty R3. Kantavien ja jaykistavien
rakenteiden osalta rakennesuunnitelmille on tehtava MRL 150 ¢ §
mukainen ulkopuolinen tarkastus. Tarkastuslausunto toimitetaan
rakennesuunnitelmien toimituksen yhteydessa.

Hankkeen rakennusfysikaalisen toimivuuden riskiarviossa
riskitasoluokaksi on maaritelty R3. Ulkovaipan osalta on tehtava MRL
150 ¢ § mukainen ulkopuolinen tarkastus, tarkastus kohdistuu
rakennus-, rakenne- ja detaljisuunnitelmiin, joilla on vaikutusta
rakennuksen ulkovaipan vesitiiviyteen. Tarkastuslausunto toimitetaan
rakennesuunnitelmien toimituksen yhteydessa. Ulkovaipan
vesitiiviyteen vaikuttavien rakenteiden, taloteknisten asennusten ja
detaljien toteutuksen osalta on tehtava MRL 150 b §:n mukainen
asiantuntijatarkastus toteutuksen suunnitelmien mukaisuudesta.

Mikali erityissuunnitelmien laatimisen yhteydessa ilmenee tarve
sijoittaa osa rakenne- tai taloteknisista ratkaisuista katualueen
puolelle, niille tulee hakea sijoitussopimus Helsingin kaupungin
alueidenkayttoyksikosta mikali sijoitus poikkeaa
Rakennusjarjestyksen 6 §:n 1) ja 3) kohdan maarayksista.
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Sovelletut oikeusohjeet

RakennustyOssa on pidettava tarkastusasiakirjaa.
Tarkastusasiakirjan pitamisesta tehdaan merkinta
loppukatselmuspoytakirjaan ja sen yhteenveto arkistoidaan
rakennuksen lupa-asiakirjojen yhteyteen.

Lampohavididen tasauslaskennassa on kaytetty ilmanvuotolukua 1,6,
jonka johdosta rakennuksen ilmanvuotoluku on mitattava ja
allekirjoitettu ilmanpitavyyden mittauspoytakirja on esitettava
rakennusvalvontapalvelulle viimeistaan otettaessa rakennus
kayttoon.

Energiaselvitys on paivitettava ennen rakennuksien kayttoonottoa.
Rakennukselle on laadittava kaytto- ja huolto-ohje.

Ennen rakennuksien kayttoonottoa tulee niissa tehda
pelastuslaitoksen erityinen palotarkastus.

Ennen rakennuksien kayttoonottoa on toimitettava selvitys
matkaviestinten kuuluvuudesta rakennuksen sisatiloissa (MRL 117 j

§).

Ennen rakennusten kayttdonottoa on perustettava tarvittavat
yhteisjarjestelyt / rasitteet, tai rasiteluontoisten asioiden pysyvyys on
varmistettava muulla rakennusvalvontaviranomaisen hyvaksymalla
tavalla.

Ennen kayttoonottoa Lupapisteeseen on tallennettava hankkeen
toteumamalli ifc-tiedostona.

Maankaytto- ja rakennuslaki 115 §, 117 §, 117 a-i §, 121 §, 125§,
133§,135§,150b §,150c §, 172§ ja 175 §.

Paatoksen antaminen

Valitusosoitus

Kasittelija

Ymparisto- ja lupajaosto antaa paatoksen julkipanon jalkeen, jolloin
sen katsotaan tulleen asianosaisten tietoon.

Rakennusasia

Paivi Teerikangas
arkkitehti



