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Kiinteistolautakunnan lausunto kaupunkisuunnittelulautakunnalle
Sornaistentunnelin asemakaavan muutosehdotuksesta nro 12162

HEL 2011-006261 T 10 03 03
Paatosehdotus

Lautakunta paattanee antaa kaupunkisuunnittelulautakunnalle
Sornaistentunnelia koskevasta asemakaavan muutosehdotuksesta nro
12162 seuraavan lausunnon:

Sornaistentunnelin vaikutukset asuntorakentamiseen ja kaavatalouteen

Sornaistentunnelin rakentaminen mahdollistaa osaltaan Kalasataman
pohjoisosan asuinrakentamisen kokonaismaaran merkittavan
kasvattamisen. Kalasataman osayleiskaavassa Hermannin rantatie on
paakatu, jonka vuorokautinen likennemaara on niin suuri, etta se ei
mahdollista asumisen sijoittamista kadun valittomaan laheisyyteen
ilman, etta liikennetta ohjattaisiin tunneliin. Lapiajoliikenteen
ohjautuessa paaasiallisesti Sornaistentunneliin likenteen melu ja
paastohaitat Hermannin rantatiella vahenevat merkittavasti ja
kadunvarren rakentamisessa voidaan painottua aikaisempaa enemman
asumiseen. Hermannin rantatien muuttuminen kokoojakatutyyppiseksi
luo uusia asuinrakentamisen mahdollisuuksia ja mahdollistaa
paremmin toiminnallisesti sekoittuneiden kortteleiden rakentamisen.
Joukkoliikenteen kehittamismahdollisuudet seka jalankulun ja pyorailyn
olosuhteet paranevat erityisesti Kalasataman metroaseman
ymparistossa ja Hermannin rantatiella.

Kalasataman metroaseman lahiymparistoon suunnitellut
likenneratkaisut ovat perustuneet tunnelin rakentamiseen Kalasataman
osayleiskaavavaiheesta lahtien. Helsingin yleiskaavassa on varaus
tunneliyhteydelle. Sérnaisten tunnelin yleissuunnitelma kasiteltiin
kaupunginhallituksessa 28.5.2012. Kaupunginvaltuusto paatti 6.6.2012
kaupunginhallituksen ehdotuksen mukaisesti hyvaksya
Sornaistentunnelin yleissuunnitelman.

Sdrnaistenrannan-Hermanninrannan osayleiskaavaan nahden
Sornaistentunnelin on katsottu luontevasti mahdollistavan nykyisella
tehokkuudella noin 200 000 k-m? (noin 2 400 asuntoa) lisdyksen
asuntotuotantoon. Asuinrakentaminen lisaantyy lahinna muuttamalla
alueen osayleiskaavan mukaisia palveluiden ja hallinnon seka
keskustatoiminnoille tarkoitettuja Hermannin rantatien vieressa
sijaitsevia korttelialueita asumistarkoitukseen. Liike- ja
toimitilarakentamisen kysyntaan ja toteuttamiseen Helsingissa ja
samoin Kalasataman alueella liittyy osin epavarmuutta ja aikataulullisia
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riskeja. Merkittavaa on, etta toimitilarakentaminen on varsin hidasta
talla hetkella Helsingissa ja toimitilaa on tarjolla runsaasti, myos
Kalasataman alueella. Asuminen Kalasataman alueella on kuitenkin
hyvin kysyttya, ja asuinrakentamisen toteutuminen on huomattavasti
nopeampaa kuin liike- ja toimitilarakentaminen.

Ottaen huomioon jo nykyisin osayleiskaavassa liike- ja
toimitilarakentamiselle osoitetun runsaan rakennusoikeuden maaran
kaava-alueella seka AM-ohjelmassa asumiselle asetetut maaralliset ja
laadulliset tavoitteet on perusteltua tutkia edella mainittujen kortteleiden
painottamista myos asumistarkoitukseen. Kaupunki on
strategiaohjelmassaan painottanut Pasila-Vallila-Kalasatama -akselin
kehittamisesta myods tyopaikka- ja yritysvyohykkeena, jonka vuoksi
alueella tulee turvata myas riittavan toimitilatonttivarannon
sailyttaminen. Toimitilarakentamisen edellytyksia tulee painottaa
erityisesti Kalasataman keskuksen valittomassa laheisyydessa.

Asuinrakentamisen rakennusoikeuden yksikkohinta on talla hetkella
toimitiloista saatavaan yksikkohintaan nahden hieman korkeampi.
Kiinteistdlautakunnan nakemyksen mukaan asuinrakentamiseen
luovutetun rakennusoikeuden yksikkohinta on lapilaskettuna arviolta 25
— 35% korkeampi kuin toimitilarakennusoikeuden luovutuksesta
saatava vastaava yksikkohinta ottaen huomioon AM-ohjelman
mukaiset rahoitus- ja hallintamuotojakaumatavoitteet. Erityisen
merkityksellista on kuitenkin asuinrakentamisen osalta odotettavissa
oleva ajallisesti nopeampi toteutuminen, jolloin tuloutus tapahtuu
todennakaoisesti huomattavasti nopeammin ja varmemmin kuin liike- ja
toimitilarakentamisen osalta.

Sornaistentunnelin toteutettavuus tai kannattavuus ei ole riippuvainen
muista yleiskaavan vaylahankkeista ja on liikenteellisten hyotyjen
nakokulmasta yksittdisena hankkeena myos kannattava.
Liikennetunneli parantaa erityisesti Kalasataman keskeisimpien
rakentamisalueiden ympariston laatua merkittavasti. Liikenteen
aiheuttamien haittojen hallinta paranee, alueen toimintojen suunnittelu
helpottuu ja siten alueesta on luotavissa viihtyisampaa
kaupunkiymparistdéa. Sornaistentunnelin rakentaminen turvaa myos
jalankulun ja pyorailyn sujuvien yhteyksien rakentamis- ja
kehittdmismahdollisuudet Kalasataman alueella. Sérnaistentunnelin
asemakaavan muutosehdotus 12162 tukee AM-ohjelmassa esitettyja
maarallisia ja laadullisia tavoitteita seka asuntotuotannon lisays tukee
kaupungin taloutta ja parantaa kaavan taloudellisuutta.

Pelkastaan rakennusoikeuden yksikkdhinnan arvonnousulla
muuttamalla liike- ja toimitilantontteja asumistarkoitukseen ei voida
kuitenkaan perustella tunneli-investoinnin kannattavuutta. Tunnelin
rakentamisesta tulevat merkittavimmat hyodyt liittyvat 1ahinna
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asuntotuotannon maaralliseen lisdamiseen ja tasta johtuen
nopeampaan tuloutukseen, joukkoliikenteen edellytysten
paranemiseen, liikenteen sujuvoitumiseen ja itdisen kantakaupungin
paakatuverkoston kehittamiseen seka viihtyisampaan
kaupunkiymparistoon.

Lopuksi

Kiinteistélautakunta puoltaa Soérnaistentunnelin asemakaavan
muutosehdotuksen nro 12162 hyvaksymista.

Tiivistelma

Sdrnaistentunnelin rakentaminen mahdollistaa osaltaan Kalasataman
pohjoisosan asuinrakentamisen kokonaismaaran merkittavan
kasvattamisen. Liikennetunneli parantaa erityisesti Kalasataman
keskeisimpien rakentamisalueiden ympariston laatua merkittavasti.
Sornaistenrannan-Hermanninrannan osayleiskaavaan nahden
Sornaistentunnelin on katsottu luontevasti mahdollistavan nykyisella
tehokkuudella noin 200 000 k-m? (noin 2 400 asuntoa) lisayksen
asuntotuotantoon. Asuinrakentaminen lisaantyy lahinna muuttamalla
alueen osayleiskaavan mukaisia palveluiden ja hallinnon seka
keskustatoiminnoille tarkoitettuja Hermannin rantatien vieressa
sijaitsevia korttelialueita asumistarkoitukseen.

Kiinteistotoimen nakemyksen mukaan asuinrakentamiseen luovutetun
rakennusoikeuden yksikkohinta on lapilaskettuna arviolta 25 — 35%
korkeampi kuin toimitilarakennusoikeuden luovutuksesta saatava
vastaava yksikkohinta ottaen huomioon AM-ohjelman mukaiset
rahoitus- ja hallintamuotojakaumatavoitteet. Erityisen merkityksellista
on kuitenkin asuinrakentamisen osalta odotettavissa oleva ajallisesti
nopeampi toteutuminen, jolloin tuloutus tapahtuu todennakoisesti
huomattavasti nopeammin ja varmemmin kuin liike- ja
toimitilarakentamisen osalta.

Sdrnaistentunnelin asemakaavan muutosehdotus nro 12162 tukee AM-
ohjelmassa esitettyja maarallisia ja laadullisia tavoitteita seka
asuntotuotannon lisays tukee kaupungin taloutta ja parantaa kaavan
taloudellisuutta.

Esittelija
Lausuntopyynto

Kaupunkisuunnitteluvirasto pyytaa Sérnaistentunnelin asemakaavan
muutosehdotuksesta nro 12162 kiinteistolautakunnan lausuntoa
23.8.2013 mennessa. Lausunnon antamiselle on myonnetty lisaaikaa
5.9.2013 saakka.
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