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Kilpailun jarjestaminen Lapinlahden sairaala-alueen rakennusten
myymiseksi

HEL 2018-011380 T 10 01 03

Paatos
Kaupunkiymparistdlautakunta paatti panna asian kahdeksi viikoksi
poydalle.

Kasittely
Asian aikana kuultavana oli projektipaallikkd Juhani Linnosmaa. Asian-
tuntija poistui kuulemisensa jalkeen kokouksesta.
Poydallepanoehdotus:
Silvia Modig: Pyydan asian pdydalle kahdeksi viikoksi.
Kaupunkiymparistdlautakunta paatti yksimielisesti panna asian pdydal-
le.

Esittelija
kaupunkiympariston toimialajohtaja
Mikko Aho

Lisatiedot
Juhani Linnosmaa, projektipaallikkd, puhelin: 310 74401

juhani.linnosmaa(a)hel.fi

Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantdonpano

Paatéosehdotus
Kaupunkiymparistélautakunta paattaa jarjestaa liitteen 1 mukaisen
konseptikilpailun Lapinlahden sairaala-alueen rakennusten myymisek-
Si.

Tiivistelma
Helsingin kaupunki pyrkii kaupunginvaltuuston maaritteleman omista-
jastrategian mukaisesti luopumaan rakennuksista, joissa ei harjoiteta
kaupungin omaa toimintaa eika tiloille ole muuta kaupungin omaa kayt-
toa.
Lapinlahden alueen sairaalakaytosta on luovuttu vuonna 2006 eika
kaupungin tavoitteena ole ottaa aluetta uudelleen sote- eika muuhun-
kaan kayttoon.
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Esittelijan perustelut

Kaupunkiymparistdlautakunnalle esitetaan, etta Lapinlahden sairaala-
alueen kehittamiseksi rakennuksille haetaan kilpailumenettelyn kautta
uusi omistaja, jolla on kaupungin tavoitteiden mukainen visio alueen ja
rakennusten uudesta kaytosta seka tahto ja taloudelliset edellytykset
kunnostaa nykyiset suojellut rakennukset ja huolehtia rakennusten
kunnosta myos jatkossa.

Taustaa ja lIahtokohtia

Helsingin kaupunki pyrkii kaupunginvaltuuston maaritteleman omista-
jastrategian mukaisesti luopumaan rakennuksista, joissa ei harjoiteta
kaupungin omaa toimintaa eika tiloille ole muuta kaupungin omaa kayt-
toa.

Lapinlahden alueen sairaalakaytosta on luovuttu vuonna 2006 eika
kaupungin tavoitteena ole ottaa aluetta uudelleen sote- eika muuhun-
kaan kayttoon.

Lapinlahden sairaala-alueen kehittamiseksi rakennuksille haetaan kil-
pailumenettelyn kautta uusi omistaja, jolla on kaupungin tavoitteiden

mukainen visio alueen ja rakennusten uudesta kaytosta seka tahto ja
taloudelliset edellytykset kunnostaa nykyiset suojellut rakennukset ja

huolehtia rakennusten kunnosta myos jatkossa.

Nykyinen toiminta rakennuksissa on luonteeltaan valiaikaista ja tiloja
onkin vuokrattu sopimuksilla, joiden irtisanomisaika on 6 kuukautta.
NyKkyisilta vuokralaisilta perittava vuokra ei kata rakennuksiin talla het-
kella tehtyja investointeja kaupungin tilaohjeiden mukaisesti.

Kilpailuohjelman sisalto

Kilpailun lahtokohdiksi on maaritetty Lapinlahden alueen suunnittelupe-
riaatteet, joissa on kuvattu kaupungin tavoitteet alueen tulevasta kayt-
totarkoituksesta. Tarkoituksena on, etta kilpailun voittavan ehdotuksen
pohjalta laaditaan tarvittava asemakaavan muutos.

Lapinlahden sairaala-alueen rakennukset on suojeltu lailla tai asema-
kaavan merkinnoin. Kaupunkiymparistotoimialan lisaksi museovirasto
valvoo alueen suojeluarvojen sailymista.

Kilpailulla haetaan ideoita alueelle sopivaan toimintaan siten, etta tule-
va toimija voi luoda edellytykset ideansa mukaiseen taloudelliseen toi-
mintaan Lapinlahden alueella.

Kilpailuohjelmassa (liite 1) rakennusten suunnitteluperiaatteet on maa-
ritetty seuraavasti:
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— Lapinlahden alueen tulee sailya kaikille avoimena, julkisena puisto-
na.

— Rakennusten kaytto tulee olla paaosin muuta kuin asumista.

— Toiminnan tulee ensisijaisesti sijoittua nykyisiin rakennuksiin

— Rakennussuojelulailla suojeltujen rakennusten ja niiden ympariston
suojelupaatoksen mukainen vaaliminen on alueen kehittamisen lah-
tokohtana.

— Mahdollinen lisarakentaminen tehdaan rajatulle alueelle, suunnitte-
luperiaatteisiin lisarakennusoikeutta ei erikseen merkita eika se saa
olla asumista.

Kaupunkiymparistdlautakunta edellyttaa kilpailuohjelmassa, etta Lapin-
lahden puisto sailytetaan kaikille mahdollisimman avoimena alueena ja
sen kulttuurihistorialliset arvot sailytetaan.

Nykyisen kaltaisen toiminnan jatkuminen (nollavaihtoehto)

Kaupunkiymparistolautakunnan kokouksessa 29.8.2017 edellytettiin li-
saksi, etta lautakuntaan tuotavan kilpailuohjelman toteuttamisen rinnal-
la selvitetaan myos sellaista "nollavaihtoehtoa”, missa kaupunki kun-
nostaa Lapinlahden sairaalarakennukset vain rakenteiden vaatimalla
minimitasolla (suunnilleen nykyista kayttéa vastaavan toiminnan tarpei-
den mukaiseksi) ja selvittaa 16ytyyko rakennuksille naiden investointien
kautta syntyvalla vuokratasolla mahdollisia vuokralaisia.

Rakennukset ja yleiset alueet —palvelukokonaisuus (RYA) on teettanyt
hankeselvityksen (lite 2) nollavaihtoehdon mukaisesta rakennusten
korjaamisesta ja laatinut em. vaihtoehdon kustannusarvion.

Hankeselvityksen mukaan rakenteita korjattaisiin vain valttamattomilta
osin. Lisaksi talotekniikkaa on arvioitu uusittavan vain valttamattomilta
osin. Talon nykyinen ilmanvaihtojarjestelma perustuu paaosin paino-
voimaiseen ilmavaihtoon ja hankeselvityksen mukaan painovoimainen
ilmanvaihto jaa edelleen rakennukseen.

Hankeselvityksen mukaan laskettu kustannusarvio on korjausvaihtoeh-
don A mukaan 7 644 000 euroa (alv 0 %). Mikali esim. lattioita joudu-
taan tiivistamaan enemman ja talotekniikkaa joudutaan uusimaan ar-
vioitua enemman, esim. tekniikkatunnelissa putkijohtojen uusimista
laskettu mukaan versiossa A 20 % ja versiossa B arvioidaan uusittavan
kaikki johdot, niin kustannusarvio nousee 9 651 000 euroon.

Vuokran korotus on laskettu arvioidun korjauskulun, rakennusten nyky-
arvon ja 15 vuoden poistoajan mukaan.
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Minimikorjausvaihtoehdon A mukaisesti uusi arvoitu padomavuokra on
17,58 €/hum2/kk ja korjausvaihtoehdon B mukaan 19,48 €/hum2/kk,
molemmat vaihtoehdot on laskettu 0 % korolla.

Hankeselvityksen mukaisen kustannusarvion pohjalta lasketun vuokra-
tason maarittamisen jalkeen on kayty neuvotteluja nykyisten vuokra-
laisten kanssa.

Vuokralaisten kanssa ei neuvotteluissa (liite 3) paasty sopimukseen ti-
lojen vuokraamisesta hankeselvityksen mukaisen korjauksen kautta
muodostuvalle vuokratasolle.

Korjauskustannuksista

Kaupunki teetti suunnitelmat rakennusten korjauksesta sosiaaliviraston
kayttoon 2009 luvun alussa mutta hankkeesta luovuttiin.

Rakennusten korjausten kustannusarvio oli silloin noin 44,4 miljoonaa
euroa. Indeksikorjattuna vuoden 2017 hintatasoon kustannus vastaa
noin 50 miljoonaa euroa.

Rakennusten nykyiset vuokralaiset ovat toimineet rakennuksissa vuo-

desta 2015 Iahtien. Sita ennen viimeisin kaupungin omia palveluja tar-
joava vuokralainen oli Leppasuon paivakoti valiaikaisissa vaistotiloissa
lyhytaikaisella vuokrasopimuksella paarakennuksen B siivessa vuonna
2009. Paivakodin toiminta siirtyi sittemmin takaisin omiin tiloihin.

Kaupunki on vuosina 2017-2018 investoinut Lapinlahden sairaala-alu-
een rakennusten sailyttaviin korjauksiin noin 3,9 (tilausvaltuutus 5,7
M€) miljoonaa euroa rakennusten vesikattojen kunnostuksiin, maalauk-
siin ja korjauksiin siten, etta tilat eivat vaurioidu lisaa.

Nollavaihtoehdon hankeselvityksesta voidaan todeta, etta rakennukset
on suojeltu rakennussuojelulailla ja suojeluarvojen vaikutus huomioi-
daan esitettavissa ratkaisuissa. Kaikista ratkaisuista neuvotellaan Mu-
seoviraston kanssa. Korjaustoimenpiteet ovat kaikissa rakennuksissa
yllapitokorjausta laajempaa korjausty6ta, jolloin toimenpiteille joudutaan
hakemaan rakennuslupaa. Rakennusten vesikatot ja julkisivut seka ik-
kunat ja ulko-ovet on jo kunnostettu. Hankeselvityksessa esitetyt toi-
menpiteet koskevat paaosin sisatiloja.

Hankeselvityksesta on syyta nostaa esille se, etta haitta-ainekartoituk-
sissa todettuja nykyisissa ala— ja valipohjissa todettuja haitta-aineita ei
hankeselvityksen mukaisilla korjaustoimenpiteilla poisteta. Tasta joh-
tuen lattioiden tiivistyskorjausten kuntoa olisi seurattava tulevaisuudes-
sa jatkuvasti. Hankeselvityksen mukaisessa korjauksessa lattioiden si-
saan tiivistettavien haitta-aineiden kulkeutuminen huoneilmaan este-
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taan lisdamalla painovoimaisen ilmanvaihdon kayttoa seka rajoittamalla
huoneita kayttavien henkildiden maaraa.

Todettujen haitta-aineita sisaltavien valipohjataytteiden poistaminen ra-
kenteista on hankeselvityksessa todettu teknisesti riskialttiiksi, silla mi-
kali valipohjien sisalla oleva taytteet (sis. haitta-aineita) poistetaan voisi
alapuolella olevan huoneen alakaton rappaus vaurioitua.

Sisailmaongelmaisen rakennuksen vuokraaminen tuo omistajalle riske-
ja.

Uudisrakentamista koskevista esteettomyysvaatimuksista haetaan
poikkeusta. Paarakennuksesta tehdaan esteetdn 1. ja 2.kerroksen
osalta rakentamalla ulkoluiskat ja kevythissi ja Venetsia-rakennuksen
1.kerroksesta tehdaan esteetdn. Tavoitteena on, etta yleisotilat ovat es-
teettdmia ja rakennusten muissa kerroksissa olevia toimintoja vastaa-
via tiloja 16ytyy aina esteettdmista kerroksista, jolloin erityyppisten tilo-
jen saavutettavuuden suhteen ei synny rajoitetta (MRL 118§, esteetto-
myysasetus, tarveharkinta historiallisesti arvokkaissa kohteissa).

Kohteesta on kayty hankeselvitysvaiheen ennakkoneuvottelut raken-
nusvalvonnan, pelastuslaitoksen, asemakaavoituksen, Museoviraston
ja kiinteiston omistajan kanssa. Lisaksi neuvotteluihin on osallistunut ti-
laajan sisailma-asiantuntija.

Rakennussuojelulain nojalla suojeltujen rakennusten uutta kayttoa ra-
joittavat rakennusten ja ympariston suojeluarvot ja rakennuslupien
osalta myds alueella voimassa oleva asemakaava, jossa rakennukset
ovat sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa varten osoitettuja.

Rakennusten nykyisenkaltainen kaytto vaatii myos asemakaavan muu-
toksen mikali toiminta edelleen jatkuu.

Puistoalueesta

Lapinlahden sairaalan puisto on kaikille avoin yleinen puisto, jolle on
laadittu suojeluasemakaava. Puistosta on laadittu puiston historiaselvi-
tys, kasvillisuusinventointi seka hoito- ja kehittamissuunnitelma. Puisto
on kulttuurihistoriallisesti ja luontoarvoiltaan valtakunnallisestikin erittain
merkittava kokonaisuus 1800-luvulta, ja se on kehittynyt osana sairaa-
lan toimintaa ja hoitomenetelmia. Kiinteistdjen toimintaa tulee kehittaa
siten, etta toiminta tukee puiston kulttuurihistoriallisten arvojen sailymis-
ta.

Kampinmalmin ja T6616n aluesuunnitelmassa on tehty laaja asukasyh-
teisty0o alueen puistojen kehittamisen tarpeista ja toimenpiteista. Alue-
suunnitelman on hyvaksynyt yleisten tdiden lautakunta ohjeellisesti
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noudatettavaksi (11.4.2017). Asukkaat ovat toivoneet Lapinlahden en-
tisen sairaala-alueen kehittamista kulttuuripalveluiden ja virkistystoi-
minnan keskuksena. Lapinlahden sairaalan puisto on suuri ja merkitta-
va viheralue, joka palvelee tehokkaasti rakennettuja Ruoholahden ja
Etu-Toolon kaupunginosien asuinalueita, joilla on suhteellisen vahan
virkistysaluepinta-alaa asukasta kohden tai se on vahenemassa. Kaa-
voituksessa tullaan jatkosuunnittelussa huomioimaan viheralueiden
verkoston ja palveluiden kehittdminen kokonaisuutena. Lapinlahden
sairaalapuisto on Seurasaarenselan rantavyohyketta ja Lansipuiston
eteldisin osa. Lansipuisto on lantisin Helsingin vihersormista eli laajois-
ta, mereltd metsiin ulottuvista viheraluevyohykkeista. Helsingin viher- ja
virkistysverkoston kehittamissuunnitelman (VISTRA Il, 2016) mukaises-
ti Lapinlahden virkistyskayton edistaminen ja rakennusten hyodyntami-
nen tavoitteen edistamiseksi on koko Helsingin viher- ja virkistysver-
koston kannalta tarkea kehittamiskohde.

Konseptikilpailun jarjestaminen on hyva tapa 10ytaa Lapinlahden sai-
raala-alueelle ja rakennukselle uusi omistaja joka voi toteuttaa omia
ideoitaan kaupungin maarittamien suunnitteluperiaatteiden mukaisesti.

Rakennusten myynti ja maanluovutus

Kilpailuohjelmassa pyydetaan rakennusten tulevien kayttotarkoitusten
lisaksi tarjousta rakennusten hinnoista seka indikatiivista tarjousta tule-
vien tonttien rakennusoikeuksien yksikkohinnoista kayttotarkoituksit-
tain.

Esittelija

kaupunkiympariston toimialajohtaja

Mikko Aho
Lisatiedot

Juhani Linnosmaa, projektipaallikkd, puhelin: 310 74401

juhani.linnosmaa(a)hel.fi
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