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154 §

Toimitilatontin ja yleisen katualueen alapuolisen alueen vuokraami-
nen rakennusluvan hakemista varten (Salmisaari, 20048/9 ja osa
katualueesta 20K)

HEL 2018-012957 T 10 01 01 02
Energiakatu 6
Paatos

Yritystontit -tiimin tiimipaallikko paatti vuokrata Technopolis kiinteistot
paakaupunkiseutu Oy:lle 20. kaupunginosan (Ruoholahti, Salmisaari)
korttelissa nro 20048 sijaitsevan tontin nro 9 (noin 2 679 m2, 9 700 k-
m2, Energiakatu 6) ja liitteen 1 mukaisen noin 1 477 m2 :n suuruisen
katualueen (20K, Energiakatu) toimitilatalon ja sen kadunalaisen pysa-
kdintilaitoksen osan rakennusluvan hakemista varten seuraavin ehdoin:

1

Vuokra-aika on 12.12.2018 — 11.6.2019, enintaan kuitenkin siihen
saakka, kunnes vuokralaisen kanssa tehdaan pitkaaikainen maanvuok-
rasopimus edella sanotusta tontista ja katualueesta.

2

Vuokra koko vuokra-ajalta on 53 867 euroa (9 700 k-m2 x 34 e/k-m2 x
5 % x 19,60/ 12 kk x 2 Kk).

3
Vuokran erapaiva on 1.2.2019.
4

Vuokraus ei oikeuta vuokra-alueella rakennustoiden aloittamiseen eika
vuokra-alueen muunlaiseen kayttamiseen. Vuokralaisella on oikeus
kuitenkin suorittaa vuokra-alueella vahan hairiéta aiheuttavia maapera-
tutkimuksia sopimalla niista erikseen vuokranantajan ja vuoka-aluetta
vield kayttavien kanssa.

5

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan vuokra-alueen rakennuslu-
pa- ja jatkosuunnittelussa yhteisjarjestelysopimusta 10.2.2010.

6
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Vuokralainen on tietoinen, etta vuokra-alueen pitkaaikainen vuokraami-
nen ja toimitalon ja pysakaointilaitoksen osan rakentaminen edellyttavat,
etta vuokralainen ostaa YIT:Ita po. vuokra-alueelle liikuntakeskuksen
kayttoa varten jo valmiiksi toteutetun pysakointikannen osan.

7

Vuokralainen suunnittelee ja toteuttaa toimitilarakennuksen ja pysa-
kointilaitoksen osan niin, ettei niistd aiheutu vahinkoa eika haittaa vuok-
ra-alueelle kallioon jo toteutetulle asemakaavan nro 11140 mukaiselle
tunnelille.

8

Vuokra-alueelle rakennettavan toimitilarakennuksen ja pysakointilaitok-
sen osan piirustukset on, sen lisaksi mita niiden kasittelysta on erik-
seen maaratty, esitettava Kaupunkiymparistdtoimialan Tontit -yksikon
hyvaksyttavaksi. Tata ennen pysakadintilaitoksen osan piirustukset tulee
hyvaksyttaa kaupunkiymparistotoimialan rakennukset ja yleiset alueet -
palvelukokonaisuudella (RYA) ja rajapintojen osalta naapuritonttien
vuokralaisilla.

9

Vuokra-alueen maapera koostuu alkuperaisesta maasta, alueella teh-
dyistd maa- ja louhetaytoista, energiantuotannon sivutuotetaytoista se-
ka alueella olevista rakenteista.

Alueen maaperatutkimukset on esitetty VTT:n 09/2000 raportissa, geo-
teknisen osaston rakennettavuusselvityksessa, Geo 10447, 1.4.2003 ja
Ramboll Finland Oy:n raportissa 11.4.2005.

Vuokralainen vastaa kaikista maanrakentamisen tyosuojeluun liittyvista
asioista.

10

Vuokra-alueen maaperan taytoissa on kaytetty energiantuotannossa
syntyneita sivutuotteita kuten lentotuhkaa, kivihiilta ja rikinpoistotuotetta
(mySéhemmin tuhkia). Uudenmaan ymparistokeskuksen antaman lau-
sunnon mukaan tuhkat voidaan jattaa alueelle ja niita voidaan kayttaa
alueen maanrakentamisessa rakenteiden alla. (Ramboll Finland Oy:n
muistio 26.4.2005 ja Uudenmaan ymparistokeskuksen lausunto
26.9.2003).

Alue on tasattu Helsingin kaupungin toimesta tuhkan osalta keskimaa-
raiseen tasoon +2,2 vanhan koordinaatiston mukaan (Ramboll Finland
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Oy:n muistio 1.4.2008). Mikali alueen tuhkan keskimaarainen ylapinta
ylittdd vanhan koordinaatiston tason +2,2, kaupunki maksaa tahan kor-
keustasoon asti kaivettujen tuhkien kuljettamiskustannuksista sijoitus-
paikkoihin aiheutuvat ylimaaraiset kuljetuskustannukset, jos tuhkia jou-
dutaan viemaan kauemmaksi kuin 20 km etaisyydelle kohteesta. Kulje-
tusten yksikkohinnoista sovitaan ennen tuhkan kaivua. Kaupunki mak-
saa tuhkien vastaanottomaksut suoraan vastaanottajalle em. tasoon
saakka. Vuokralainen vastaa vanhan koordinaatiston tason +2,2 ala-
puolella olevasta rakentamisen edellyttdmasta tuhkan poistamisesta ai-
heutuvista kustannuksista koko vuokrasopimuksen ajan.

Vuokralaisen on ilmoitettava vuokranantajalle rakentamisen aloitusaika
viimeistaan kaksi vilkkkoa ennen rakentamisen aloittamista, jotta tuhkien
sijoituspaikat voidaan selvittaa etukateen (Maaomaisuuden kehittami-
nen ja tontit -palvelu, Johanna Hytdnen, puhelin 09-31036414).

Edella mainittu vuokranantajan korvausvelvollisuus tuhkan poistami-
sesta on voimassa siihen asti, kun kaikki vuokra-alueelle rakennettavat
rakennukset ovat asemakaavan nro 11140 ja taman vuokrasopimuksen
kayttotarkoituksen mukaisesti ensimmaisen kerran viranomaisen toi-
mesta hyvaksytty kayttoonotettavaksi, kuitenkin enintaan viisi vuotta
vuokrasuhteen alkamisesta lukien.

Vuokra-aluetta rakennettaessa on otettava huomioon hiilikentan tuh-
kien aiheuttamat tekniset vaatimukset rakenteille, putkille ja vastaaville.
Rakentamisessa tulee noudattaa em. VTT:n 09/2000 paivatyn raportin
"Salmisaaren hiilivarastoalueen soveltuvuus toimistorakentamiseen”
mukaisia suosituksia.

Vuokranantaja ei vastaa viivastyksesta johtuvista vahingoista eika kus-
tannuksista, joita vuokralaisen hankkeelle saattaa aiheutua maaperas-
sa olevien tuhkien poistamisesta.

Koska alueen maaperaan jaa rakentamisen jalkeen tuhkia, vuokralai-
sen tulee liittda kaupungin toimittama kartta kyseisista alueista ja kai-
vuohjeet rakennuksen huoltokirjaan seka noudattaa ohjeita mahdollisis-
sa tulevissa kaivuissa. Selvyyden vuoksi todetaan, ettei vuokralainen
ole velvollinen poistamaan tuhkaa vanhan koordinaatiston tason +2,2
alapuolelta maanvuokrasopimuksen paattyessa.

11

Vuokranantaja ilmoittaa kaytettavissaan olevien tietojen perusteella, et-
tei vuokra-alueella aiemmin ole harjoitettu toimintaa, joka saattaisi ai-
heuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista.
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Mikali vuokra-alueella iimenee tarvetta maaperan puhdistamiseen,
vuokralainen on velvollinen valittomasti ottamaan yhteytta vuokrananta-
jaan (Maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelu, Johanna Hyto-
nen, puhelin 09-31036414). Vuokranantaja korvaa vuokralaiselle pi-
laantuneen maaperan puhdistamisesta aiheutuneet tavanomaisiin
maarakennuskustannuksiin nahden ylimaaraiset kustannukset, mikali
korvattavista toimenpiteista ja kustannuksista on sovittu vuokrananta-
jan kanssa ennen toimenpiteisiin ryhtymista. Selvyyden vuoksi tode-
taan, ettd alemman ohjearvon alittavista haitta-ainepitoisuuksista ai-
heutuvia toimenpiteita tai kustannuksia ei pideta tassa tarkoitettuna pi-
laantuneen maaperan puhdistamisena.

Vuokranantaja ei vastaa maaperan puhdistamisesta aiheutuvasta vii-
vastymisesta, eika viivastyksesta johtuvista vahingoista, haitoista eika
kustannuksista, joita vuokralaisen hankkeelle saattaa maaperan puh-
distamisesta aiheutua.

Edelld mainittu vuokranantajan korvausvelvollisuus pilaantuneesta
maaperasta on voimassa siihen asti, kun kaikki vuokra-alueelle raken-
nettavat rakennukset ovat asemakaavan nro 11140 ja taman vuokraso-
pimuksen kayttotarkoituksen mukaisesti ensimmaisen kerran viran-
omaisen toimesta hyvaksytty kayttdodnotettavaksi, kuitenkin enintaan
viisi vuotta vuokrasuhteen alkamisesta lukien. Taman jalkeen vuokra-
lainen vastaa maaperan pilaantumisesta ja siita aiheutuvista kustan-
nuksista.

Vuokranantaja ei vastaa viivastyksesta johtuvista vahingoista eika kus-
tannuksista, joita vuokralaisen hankkeelle saattaa aiheutua vuokra-alu-
eella ja sen maaperassa mahdollisesti olevien rakenteiden, jatteiden ja
muiden vastaavien poistamisesta.

12

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan poistamaan uudisraken-
tamisen edellyttdmassa laajuudessa vuokra-alueella ja sen maaperas-
sa mahdollisesti olevat rakennus- ja muut jatteet seka vanhat raken-
teet, kuten johdot, putket, pylvaat, asfaltoinnin, perustukset ja muut
vastaavat.

Mikali niilden poistamisesta arvioidaan aiheutuvan rakentamishankkeen
kokonaisuus huomioon ottaen erityisen merkittavia kustannuksia, kus-
tannusten jakamisesta vuokranantajan (Maaomaisuuden kehittdminen
ja tontit —yksikkd) ja vuokralaisen valilla voidaan neuvotella edellyttaen,
etta tama tapahtuu etukateen ennen toimenpiteeseen ryhtymista. Muu-
ten vuokralainen vastaa joka tapauksessa yksin kaikista mainituista
kustannuksista.
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Vuokranantaja ei vastaa viivastyksesta johtuvista vahingoista eika kus-
tannuksista, joita vuokralaisen hankkeelle saattaa aiheutua vuokra-alu-
eella ja sen maaperassa olevien rakenteiden, jatteiden ja muiden vas-
taavien poistamisesta.

Paatoksen perustelut

Hakija pyytaa, etta paatdsehdotuksen mukainen tontti ja katualueen
osa vuokrataan sille rakennusluvan hakemista varten.

Paatosehdotuksen mukaiselle vuokraukselle ei ole estetta, koska kau-
punginhallitus on varannut (8.8.2016) po. tontin Technopolis-konsernil-
le toimitalon suunnittelua ja tutkimista varten.

Lisaksi kaupunginvaltuusto on vahvistanut 30.8.2016 po. tontin kayvak-
si markkinahinnaksi 34 euroa/k-m2 elinkustannusindeksissa 1951 =
100), joka vastaa taman paivan rahassa noin 666 euroa/k-m2.

Vahvistettua markkinahintaa voidaan pitaa edelleen kaypana ulkopuoli-
sella arvioitsijalla teetetty laajempi toimitilamarkkinaselvitys huomioon
ottaen (Newsec 2018).

Vuokra-aika ja perittava vuokra maaraytyvat kaupungin tavanomaisen
kaytannon mukaisesti (9 700 k-m2 x 34 e/k-m2 x 5 % x 19,60 / 12 kk x
2 kk).

Vuokrauspaatokseen otetaan erikoisehdot koskien alueen maaperaa,
yhteisjarjestelyja seka naapuritonttien jo toteuttamia rakenteita.

Lisatiedot

Pasi Lehtio, timipaallikkd, puhelin: 09 310 36448

pasi.lehtio(a)hel fi

Liitteet

1 Energiakadun vuokra-alue Techbopolis vaihe IV
Oheismateriaali

1 Vuokrahakemus, Salmisaari
Muutoksenhaku

Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparistdlautakunta
Otteet

Ote Otteen liitteet

vuokralainen Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparisto-
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