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Muistio

26.11.2018

Kaupunkiympariston toimala
Maankayttod ja kaupunkirakenne
Maaomaisuuden kehittdminen ja tontit
Asuntotontit

Maanalaisen maaraalan (1 322 m?) pitkaaikainen vuokraaminen Kiinteisto Oy
Kasinoparkille pysakointitarkoituksiin (Katajanokka, mapl)

Satamakatu, A4108-9, HEL 2018-000250

Hakemus

Varauspaatos

AALTO Real Estate Oy pyytaa 30.10.2018 lahettamalladn hakemuksella, etta
kaupunki vuokraisi Kiinteistdo Oy Kasinoparkille (Y-tunnus 2883772-6)
Satamakatu 7-11 kohdalla Satamakadun alla sijaitsevan maanalaisen
maaraalan velvoiteautopaikkojen toteuttamista varten 16.11.2018 alkaen.

Mybhemmin on sovittu, etta vuokra-aika alkaa 1.12.2018.

Kaupunginhallitus paatti 22.9.2014 (967 §) varata Suomen evankelis-
luterilaiselle kirkolle noin 2 000 m%n suuruisen Satamakadun alueen (mapl)
kirkkokunnan omistamien Katajanokan tonttien 8147/7, 9 (nykyiset tontit 12 ja
13) ja 11 vireilla olevan kaavamuutoksen edellyttamaa maanalaisen
pysakaointilaitoksen suunnittelua ja toteutusedellytysten selvittamista varten
30.6.2016 saakka seuraavin ehdoin:

1

Varauksensaajalla tarkoitetaan seka varauspaatoksen mukaista
varauksensaajaa etta tontteja 8147/7, 9 (nykyiset tontit 12 ja 13) ja 11
omistamaan ja hallitsemaan perustettuja tai perustettavia kiinteisto- ja
asunto-osakeyhtioita.

2

Varaus on voimassa ehdolla, ettd hankkeen toteuttamisen mahdollistava
asemakaavan muutos saa lainvoiman.

3

Pysakdintilaitos on suunniteltava ja rakennettavuus selvitettava
yhteistyossa kaupunkisuunnitteluviraston, kiinteistoviraston,
rakennusviraston, pelastuslaitoksen ja muiden tarvittavien kaupungin
hallintokuntien kanssa.

Suunnittelussa tulee noudattaa rakennusviraston laatimia yleisten
alueiden alle tehtavien rakenteiden suunnitteluohjeita (1.10.2013).

Postiosoite: PL 58213, 00099 HELSINGIN KAUPUNKI tontti@hel.fi www.hel fi

Kayntiosoite: Sérnaistenkatu 1, 00580 Helsinki puhelinvaihde 09 310 1691 y-tunnus: 0201256-6


javascript:

l Helsinki |

4

Varauksensaaja vastaa kustannuksellaan asemakaavan muutoksen
laatimisen edellyttamien pysakointilaitoksen rakennettavuutta ja muita
teknisia seka toiminnallisia ominaisuuksia koskevien suunnitelmien ja
selvitysten tekemisesta.

5

Pysakaintilaitokselle varatun alueen luovuttaminen edellyttaa, etta sita
koskeva asemakaavan muutos saa lainvoiman. Luovutettavan alueen
lopulliset rajat, kayttotarkoitus, rakennusoikeus, ajoyhteydet, rasitteet ym.
kaavoitukselliset asiat maaraytyvat lainvoimaisessa asemakaavan
muutoksessa.

6

Asemakaavan muutoksen mukainen maanalainen pysakointialue
vuokrataan varauksensaajalle kaupungin maanalaista rakentamista
koskevin tavanomaisin vuokrausehdoin ja lisdehdoin, joiden mukaan
vuokralainen on velvollinen pysakaintilaitoksen toteuttamisen jalkeen
palauttamaan katualueen ennalleen rakennusviraston hyvaksymaan
kuntoon ja sopimaan erikseen rakennusviraston kanssa
pysakointilaitoksen kayttoon, yllapitoon ja hoitoon liittyvista ehdoista.

7

Varauksensaaja vastaa kustannuksellaan pysakadintilaitoksen
rakentamisen edellyttamista katutdista seka maanalaisten johtojen,
kaapeleiden ja muiden yhdyskuntateknisten laitteiden
siirtokustannuksista ja on velvollinen sopimaan tasta niita yllapitavien
hallintokuntien ja yritysten kanssa.

8

Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan hankkimaan kaikki
hankkeen toteuttamisen edellyttdmat viranomaisluvat ja muut luvat.

9
Varausta ei voi siirtda kolmannelle ilman kaupungin suostumusta.
10

Kaupunki ei vastaa varauksensaajalle mahdollisesti aiheutuvista
vahingoista eika kustannuksista, mikali alueelle ei saada voimaan
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Taustaa

hankkeen mahdollistavaa asemakaavan muutosta ja aluetta ei voida
luovuttaa varauksensaajalle.

Kiinteistélautakunta paatti 2.6.2016 (253 §) jatkaa Suomen evankelis-
luterilaisen kirkon noin 2 000 m?:n suuruisen Satamakadun alueen varausaikaa
kirkkokunnan omistamien Katajanokan tonttien 8147/7, 9 (nykyiset tontit 12 ja
13) ja 11 vireilld olevan kaavamuutoksen edellyttamaa maanalaisen
pysakointilaitoksen suunnittelua ja toteutusedellytysten selvittamista varten
30.6.2017 saakka entisin ehdoin.

Varauspaatos tehty Suomen evankelis-luterilaiselle kirkolle, Lapis Oy ollut
aikaisemmin yhteystahona, nyt AALTO Real Estate Oy. Kaikki tontit on myyty.

Sopimusluonnos on kaynyt kommenteilla kaupungin sisalla. Sopimusta on
muokattu saatujen kommenttien perusteella. Kommentit on saatu vanhan
organisaatiorakenteen rakennusvirastosta, kaupunkimittausosaston
johtotietojaokselta ja HSY:n vesihuollolta.

Lyhytaikainen vuokraus

Asuntotonttitimin tiimipaallikkd on paatdksellaan 14.6.2018 § 187 vuokrannut
maanalaisen tilan lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista varten ajalle
1.6.2018 — 31.5.2019.

(A4108-8)

Asemakaava- ja kiinteistotiedot

Asemakaavan muutos 12341 on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 2.11.2016
ja se on tullut voimaan 16.12.2016. Asemakaavamuutos koskee kiinteistoja
8147/ 7, 9 ja 11. Kiinteistosta 8147/9 on muodostettu tontit 8147/12 ja 13.
Kaavamuutoksen mukaiselle asuinkerrostalojen korttelialueelle ja
lahetystorakennusten korttelialueelle, jotka ovat kulttuurihistoriallisesti
arvokkaita, osoitetaan lisaa rakennusoikeutta ja rakennukset suojellaan.

Kaavakarttaan merkitylle pysakointilaitosta varten varatulle maanalaiselle
alueelle (mapl) saa sijoittaa Satamakadun alle korttelia 147 palvelevan
pysakointilaitoksen. Pysakointilaitoksen lattia on tasolla noin -2,0.
Pysakaintilaitos tulee sijoittaa rakenteineen, perustuksineen seka tarvittavine
louhintoineen ja ankkureineen tason — 9,0 ylapuolelle. Ajoyhteys tulee toteuttaa
korttelin 147 pysakaintitilojen kautta. Pysakaintilaitoksen kaikki tekniset ja muut
pysty-yhteydet on sijoitettava korttelin 147 rakennuksiin. Pysakaintilaitoksen
poistoilma tulee johtaa korttelissa 147 rakennusrungon sisalla katolle.
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Maanalaisen pysakaintitilan suunnittelussa ja rakentamisessa tulee ottaa
huomioon Helsingin kaupungin rakennusviraston suunnitteluohjeet yleisten
alueiden alle tehtavien rakenteiden suunnittelusta. Pysakointilaitoksen
rakentaminen, ympariston ennallistaminen ja Satamakadun alapuolisen tilan
kayttaminen pysakointilaitoksena ei ilman erillistéd sopimusta saa aiheuttaa
kaupungille kustannuksia.

Satamakadun alle sijoittuvan pysakointilaitoksen suunnittelussa ja
rakentamisessa on huomioitava kadun alla kulkevan yhdyskuntateknisen
huollon verkostojen tarvitsemat tilavaraukset ja maanalaisen pysakointilaitoksen
toteuttamisen edellyttamat johtosiirrot seka alueella olemassa olevien
kiinteistojen tonttilitosten muutokset.

Ennen pysakaintilaitoksen rakennusluvan myontamista tulee sopia rakenteiden
vastuurajat pysty- ja vaakasuunnassa.

Satamakadun alle sijoittuvan pysakointilaitoksen aiheuttamat johtosiirrot
suunnitelmineen tulee hyvaksyttaa ko. putkien ja johtojen omistaijilla.

Jate- ja muu huolto tulee sijoittaa rakennuksiin tai pysakaointihalliin.

Autopaikkojen maarat ovat asunnot 1 ap/135 k-m2, liiketilat 1 ap/150 k-m2,
lahetysrakennus 10 ap. Autopaikat voidaan osoittaa Satamakadun alle
rakennettavaan maanalaiseen pysakointilaitokseen tai muuhun enintaan 500
metrin paassa sijaitsevaan pysakointilaitokseen. Autopaikkoja ei saa sijoittaa
sisapihoille.

Maanalaiset tilat on sijoitettava, louhittava ja lujitettava siten, etta niista ei
aiheudu vahinkoa olemassaoleville maanalaisille tiloille tai rakenteille.

Maanalaiset tilat tulee rakentaa siten, ettei niiden rakentaminen tai kaytto
alenna pohjaveden pintaa.

Mapl-alueen kokonaispinta-ala on noin 2 220 m? ja alue sijaitsee Satamakadun
alla Satamakatu 7-11 edustalla.

Kaytetty tonttipinta-ala / suunnitelmat / rakennuslupa

Rakennusluvan (rakennusvalvontapalveluiden paatoés 25.10.2018, 616 §)
mukaan Satamakadun alle rakennetaan asuinkorttelin 147 tonttia 11 palveleva
maanalainen yksikerroksinen pysakaintihalli, johon sijoitetaan 45 autopaikkaa.
Kokonaisala on 1 278 m2.

Vuokraa peritaan pysakointilaitoksen kokonaislalan lisaksi myos katualueen alla
olevasta kulusta pysakaintilaitokseen eli maanvuokraa peritdan 1 322 m2:n
perusteella.



l Helsinki |

Muut hankkeen tarvitsemat luvat

Autopaikat

Maapera

Pysakaintilaitos toteutetaan yleisen alueen alle, joten hanke tarvitsee
rakennusluvan lisaksi katutydluvan ja sijoitusluvan. Katutydlupaa (mm. kaivulupa)
on haettu ja sijoituslupaa on ohjattu hakemaan. Sijoituslupaa tulee hakea 1.1.2019
mennessa ja saatu lupa tulee valittdmasti esittaa vuokranantajalle (valvottava
ehto).

Pysakointilaitokseen toteutetaan 45 autopaikkaa, jotka palvelevat ensisijaisesti
tonttia 8147/11.

Vuokranantaja ilmoittaa kaytettavissaan olevien tietojen perusteella, etta
vuokra-alueen laheisyydessa on aiemmin harjoitettu toimintaa, joka on
saattanut aiheuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista. Vuokra-aluetta ei
ole ennen taman sopimuksen tekemista tutkittu.

Mikali vuokra-alueella iimenee tarvetta maaperan tai pohjaveden
puhdistamiseen, vastaa vuokralainen puhdistamisesta ja siita aiheutuvista
kustannuksista.

Vuokranantaja ei vastaa maaperan puhdistamisesta aiheutuvasta
viivastymisesta, eika viivastyksesta johtuvista vahingoista, haitoista eika
kustannuksista, joita vuokralaisen hankkeelle saattaa aiheutua.

Rakentamiskelpoisuus

Vuokralainen vastaa kokonaisvastuuperiaatteella kustannuksellaan alueen
rakentamiskelpoisuudesta.

Rasitteet ja yhteisjarjestelyt

Vuokraushetkella on tiedossa, etta vuokra-alueen rakentaminen ja kaytto tulee
edellyttamaan korttelin muiden tonttien kanssa tehtavaa
rasite/yhteisjarjestelysopimusta. Yhteisjarjestelysopimuksesta on esitetty
luonnos.

Taman lisaksi vuokrasopimukseen sisallytetaan yleinen rasite-ehto, jonka mukaan
vuokralainen on osaltaan velvollinen sopimaan vuokra-alueen ja sita ymparoivien
kiinteistojen (ml. kadut ja muut yleiset alueet) tai niilla sijaitsevien rakennusten
toteuttamisen tai kayton mahdollisesti edellyttamista rasitteista.

Varauma kaavan sallimasta rakentamisesta - mapl-tilavarauksen toteuttaminen kokonaan

Rakennusluvan mukaan pysakaointilaitosta ei toteuteta sen laajuisena, kun
asemakaavan muutos nro 12341 sallisi (mapl-varauksen laajuus).
Pysakaintilaitos sijoittuu mapl-varauksen pohjoisosaan ja alueesta vuokrataan
vain tama suunnitellun pysakointilaitoksen tarvitsema alue.
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Sopimuksessa varaudutaan sopimusehdolla (26 §) tilanteeseen, jossa se osa
Satamakadun alle osoitetusta maanalaisesta tilasta, jota ei nyt vuokrata,
haluttaisiin mydhemmin asemakaavan muutoksen nro 12341 mukaisesti
toteuttaa (maanalaisten pysakaintitilojen laajennus).

Tallaisessa tapauksessa vuokralainen on velvollinen sallimaan kulkemisen
laajennusosaan vuokra-alueen kautta. Lisaksi vuokralaisen tulee sallia
laajennusosan rakentaminen kiinni pysakaintilatioksen rakenteisiin. Nama
oikeuksista ei saa peria korvausta, mutta kulkuyhteyden ja rakenteiden
rakentamis- ja yllapitokustannusten jakautumisesta voidaan vuokralaisen ja
laajennusosan toteuttajan valilla sopia. Vuokralainen olisi myos velvollinen
sopimaan taman mahdollisen laajennusosan toteuttamisen ja kayton kannalta
tarpeellisista rasitteista ja yhteisjarjestelyista.

Vuokrausperiaatteet

Maanvuokra

Kaupunginvaltuuston paatti 12.9.2018 (231 §) vahvistaa mm. Katajanokan
maanalaiselle maaraalalle vuokrausperusteet, joiden mukaan kaupunki vuokraa
alueen 31.12.2017 sakka mm. seuraavin ehdoin:

- Alueen vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100 pistelukua 100 vastaavana
neliometrihintana 1 euroa (silloinen nykyarvo noin 19 euroa/m?, 4/2018, ind.
1944).

- Muutoin noudatetaan tavanomaisia maanalaisen tilan vuokrausehtoja

ja kaupunkiymparistolautakunnan mahdollisesti paattamia lisaehtoja.

Kaupunginvaltuuston paatdksen 1.10.1980 (asia 18) mukaisesti asuntotontin
vuosivuokra on 4 % ja muun tontin 5 % sen laskennallisesta hinnasta.

Edella mainituilla perusteilla tontin vuokraushinta maaraytyy seuraavasti.

e/m? e/m? perusvuosivuokra | Alkuvuosivuokra e
m? e (ind. 100)

(ind. (ind. (ind. 19,55)

100) 19,55)
1322 |1 20 66 1290

(1322m?x1e/m?>x5 %)x 19,55
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Vuokra-aika
Rekisterointi

Lisaehdot

Kiintea alkuvuosivuokra (1.1.-31.12) on 1 290 euroa, jolloin perittava vuokra
ajalta 1.12.2018 — 31.12.2019 (13 kk) on 1 398 euroa (1 290 : 12 x 13).

Vuokra-aika alkaa 16.11.2018 ja vuokraus olisi voimassa kaupunginvaltuuston
vuokrausperustepaatoksen mukaisesti 31.12.2070 saakka.

Kiinteistd Oy Kasinoparkki (Y-tunnus 2883772-6) on merkitty kaupparekisteriin
22.2.2018.

Muutoin ehdot ovat asemakaavasta tai varauspaatoksesta ilmenevia tai
vakioluonteisia.



