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1
Kokouksen laillisuuden ja päätösvaltaisuuden toteaminen sekä 
pöytäkirjan tarkastajien valinta 

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää todeta kokouksen lailliseksi ja 
päätösvaltaiseksi sekä valita jäsenet Hamidin (varalla Das Bhowmik) ja 
Aaltosen (varalla Pihlaja) tarkastamaan tämän kokouksen pöytäkirjan.

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer
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2
Asiantuntijoiden kuuleminen

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää kuulla asiantuntijoita.

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer
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3
Kiinteistöviraston tilinpäätös vuodelta 2014

HEL 2015-002324 T 02 06 01 00

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää hyväksyä kiinteistöviraston vuoden 2014 
tulosbudjetin seurannan.

Tiivistelmä

Viraston sitovat tavoitteet saavutettiin lukuun ottamatta luovutettuun 
asuntorakennusoikeuteen liittyvää tavoitetta. Sitovana tavoitteena 
ollutta luovutetun asuntorakennusoikeuden määrää 250 000 k-m² ei 
saavutettu. Kaupunki luovutti vuonna 2014 asuntorakennusoikeutta 
232 874 k-m², josta omistusoikeudella luovutettiin 44 % ja loput 56 % 
vuokrattiin. Luovutettu asuntokerrosala jäi alle sitovan tavoitteen, koska 
kaupungin omaa asuntotuotantoa käynnistyi alle normaali määrä. 
Tähän vaikutti taloustilanteen lisäksi Kalasataman ja Jätkäsaaren 
asuntorakentamisen tasaantuminen sekä Kruunuvuoren 
asuntorakentamisen aloittamisen viivästyminen.

Toimitilarakennusoikeutta luovutettiin kaikkiaan 62 649 k-m².

Ulkoisten maanvuokrien osuus oli 167,6 miljoonaa euroa, joka ylitti 
sitovan tavoitteen 166,0 milj. euroa 1,6 milj. eurolla. Luovutetun 
asuinrakennusoikeusmäärän osalta vuoden 2014 tavoite 250 000 k-m² 
alitettiin toteuman ollessa 232 874 k-m². Kuluneen vuoden aikana 
toimitilarakennusoikeutta luovutettiin kaikkiaan 62 649 k-m².

Sitovana tavoitteena seurattiin vapautuvien vuokra-asuntojen 
markkinointiaikaa. Toteuma oli 3,1 päivää, joka on tavoitetasoa 7 
päivää merkittävästi parempi.

Tilakeskuksen sitovana tavoitteena oli tyhjien tilojen osuus tilakannasta 
5 %. Tyhjien tilojen osuus tilakannasta oli 3,9 %.

Sitovana tavoitteena seurattiin myös maanmittaustoimintaan liittyvien 
keskeisten palvelujen toimitusaikaa. Tavoitetaso 18 alitettiin toteuman 
ollessa 14,4 päivää. 

Kiinteistöviraston kokonaistuottavuus parani edelliseen vuoteen 
nähden 3,9 % prosenttiyksikköä (edellisen vuoden 
kokonaistuottavuuden lasku oli 0,3 prosenttiyksikköä). Tuottavuuden 
paraneminen johtui pääosin maanvuokraukseen ja myyntiin liittyvien 
sopimusmäärien lisääntymisestä sekä virastossa toteutetuista 
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säästötoimista ja kustannusten maltillisesta noususta suhteessa 
yleiseen hintakehitykseen. Tilakeskuksen tuottavuus kehittyi 1,1 % ja 
muun viraston (perusvirasto) tuottavuus 5,9 %.

Käyttötalous

Kaupunginvaltuuston hyväksymä käyttötalouden talousarvio ja 
kiinteistölautakunnan hyväksymä tulosbudjetti toteutuivat valtuuston 
hyväksymien sitovuustasojen mukaan. Kiinteistöviraston (ilman 
tilakeskusta) käyttötalouden menoissa saavutettiin tulosbudjettiin 
nähden noin 0,9 milj. euron säästö. Tulot ylittyivät 21,5 milj. eurolla. 
Tulojen ylitys johtui maanvuokratulojen kasvusta sekä muista mm. 
maankäyttösopimuksiin perustuvista tuloista.

Tilakeskus on nettobudjetoitu osasto, ja toimintakate on näin ollen 
sitova tavoite talousarvioon nähden. Toimintakate ylittyi 43,0 milj. euroa 
talousarvioon nähden.

Investoinnit

Investointitulot

Maanmyyntitulotavoitteet saavutettiin. Maata myytiin 105 milj. eurolla 
tavoitteen ollessa 100 milj. euroa. Rakennuksia ja toimitilaosakkeita 
myytiin yhteensä 19,5 milj. eurolla.

Investointimenot

Maan hankintaan käytettiin 45,1 milj. euroa. Talonrakennusinvestointeja 
tehtiin 159,7 milj. eurolla.

Esittelijän perustelut

Kiinteistölautakunta hyväksyi 9.1.2014 kiinteistöviraston 
toimintasuunnitelman ja tulosbudjetin vuodelle 2014. 
Toimintasuunnitelman seurantaraportti sisältää osastojen 
yksityiskohtaisemmat raportit sekä taulukko-osan, jossa on 
käyttötalouden ja investointien toteumatiedot.

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer

Lisätiedot
Pekka Tirkkonen, suunnittelupäällikkö, puhelin: 310 36637

pekka.tirkkonen(a)hel.fi

Liitteet

1 Toimintasuunnitelman seuranta ja tilinpäätös 2014
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Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai täytäntöönpano

Otteet

Ote
Kaupunginkanslia
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4
Kiinteistölautakunnan esitys kaupunginhallitukselle eron 
myöntämiseksi kiinteistöviraston tonttiosaston osastopäällikölle ja 
viran täytön hakumenettelyn aloittamiseksi

HEL 2015-002016 T 01 01 04 00

Esitysehdotus

Kiinteistölautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että 
kaupunginhallitus myöntää eron kiinteistöviraston tonttiosaston 
osastopäällikkö ********** hänen hakemuksensa mukaisesti 1.10.2015 
lukien ja kehottaa kiinteistövirastoa käynnistämään viran täyttöön 
liittyvän hakumenettelyn.

Esittelijän perustelut

Kiinteistöviraston tonttiosaston osastopäällikkö on pyytänyt eroa 
virastaan 9.2.2015 saapuneella ilmoituksella siirtyäkseen eläkkeelle 
1.10.2015 alkaen. 

Kiinteistölautakunnan johtosäännön 15 §:n mukaan osaston päällikön 
ottaa kaupunginhallitus kiinteistölautakunnan annettua hakijoista 
lausuntonsa. Eron viranhaltijalle myöntää nimittävä toimielin.

Tonttiosasto huolehtii kiinteistöviraston johtosäännön mukaan maa- ja 
vesialueiden hankinnasta ja luovuttamisesta sekä kaupungin 
maaomaisuuden hallinnasta ja kehittämisestä hyväksyttyjen 
tavoitteiden mukaisesti. Osaston päällikön kelpoisuusvaatimuksena on 
ylempi korkeakoulututkinto sekä kokemusta hallinto- ja 
johtamistehtävistä. Kaupungin kielitaitosäännön mukaan 
osastotasoisen yksikön päälliköltä vaaditaan suomen kielen 
erinomaista ja ruotsin kielen tyydyttävää suullista ja kirjallista taitoa.

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer

Lisätiedot
Pirkko Vainio, osastopäällikkö, puhelin: 310 36418

pirkko.vainio(a)hel.fi

Liitteet

1 Erohakemus

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai täytäntöönpano
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Otteet

Ote
Kaupunginhallitus
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5
Kiinteistölautakunnan lausunto kaupunkisuunnittelulautakunnalle 
Helsingin yleiskaavaluonnoksesta

Pöydälle 19.02.2015

HEL 2012-012586 T 10 03 02 00

Lausuntoehdotus

Kiinteistölautakunta antaa kaupunkisuunnittelulautakunnalle Helsingin 
yleiskaavaluonnoksesta seuraavan lausunnon:

Tiivistelmä

Uudelle yleiskaavalle asetetut tavoitteet ovat sekä kunnianhimoisia että 
kannatettavia. Yleiskaavan tavoitteiden toteuttamiseen liittyy kuitenkin 
monia haasteita ja riskejä, sillä yleinen taloussuhdanne ja myös 
kaupungin taloudellinen tilanne säilynevät heikkoina ainakin 
lähivuosina. Tällöin vaarana on uuden yleiskaavan edellyttämien 
investointien viivästyminen, joka voi heikentää mahdollisuuksia 
saavuttaa seuraavien 5 - 15 vuoden asuntotuotantotavoitteita, jotka 
säilynevät korkealla tasolla tai jopa nousevat. Yleiskaavan 
jatkosuunnittelussa tulisikin selvittää kattavasti yleiskaavan 
maankäyttöratkaisujen toteuttamisesta aiheutuvat kaupungin 
investointitarpeet, jotta asuntotuotantomahdollisuuksien realistisuutta 
voidaan arvioida sekä rajallisia investointiresursseja kohdentaa ja 
ajoittaa oikein.   

Valmisteilla oleva yleiskaava mahdollistaa Helsingin kehittämisen 
nykyistä merkittävästi urbaanimmaksi metropolialueen keskukseksi. 
Yleiskaavaluonnos osoittaa uutta asuntorakentamista yhdessä 
valmisteilla olevan Östersundomin yhteisen yleiskaavan kanssa noin 
9 milj. k-m² (noin 260 000 asukkaalle). Lisäksi luonnoksessa esitetään 
merkittävästi uusia rakentamismahdollisuuksia liike- ja toimitiloille sekä 
kaupalle. Muutos voimassa olevaan yleiskaavaan on huomattava ja 
uudelle yleiskaavalle asetettu tavoite on sekä kunnianhimoinen että 
kannatettava. Yleiskaavan valmistelussa on myös onnistuneesti 
lähdetty siitä, että uusi yleiskaava toimisi voimassa olevaan 
yleiskaavaan nähden huomattavasti strategisempana ja 
yleispiirteisempänä maankäytön ohjausvälineenä. Omaksuttu 
lähestymistapa antaakin voimassa olevaan yleiskaavaan nähden 
enemmän tilaa asemakaavatasoiselle suunnittelulle, mitä voidaan pitää 
perusteltuna.   
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Yleiskaavaluonnoksessa omaksutut kunnianhimoiset tavoitteet 
tuottavat myös haasteita tulevien vuosien asemakaavoitukselle, 
tontinluovutukselle, tonttien rakentamiselle ja kaupungin taloudelle. 

Kiinteistölautakunta toteaa jäljempänä esitetyin huomion, että 
yleiskaavaluonnos antaa hyvät lähtökohdat yleiskaavan 
jatkosuunnittelulle.

Asuntorakentamisen mahdollistaminen 

Kaupunkibulevardit ja asuntotuotanto

Nyt puheena olevassa yleiskaavaluonnoksessa suuri osa esitetystä 
asuntorakentamispotentiaalista perustuu moottoritiemäisten 
kaupunkibulevardien rakentamiseen. Lautakunta pitää po. 
ratkaisumallia kannatettavana, mutta kaupunkibulevardien 
toteutumiseen sisältynee kuitenkin merkittäviä teknistaloudellisia 
haasteita ja riskejä, joiden johdosta näiden alueiden toteutuminen 
saattaa pitkittyä.

Lähtökohtaisesti nykylainsäädännön ja -määräysten mukaan 
asuinrakennukset on rakennettava kokonaisuutena siten, että ihmisten 
oleskeluvyöhykkeellä saavutetaan tavanomaisissa sääolosuhteissa ja 
käyttötilanteissa terveellinen, turvallinen ja viihtyisä sisäilmasto. 
Ilmanlaadulle asetetut raja- ja ohjearvot eivät saa ylittyä myöskään 
bulevardityyppisillä kaduilla, joihin on suunniteltu jalkakäytäviä tai 
pyöräteitä. Asuinrakentamisen sekä välittömästi tähän liittyvän 
oleskelualueen tulee siis muodostaa elinympäristö, jossa ilman 
epäpuhtaudet eivät kuormita asukkaita. 

Kaupunkibulevardin yhteydessä toteutettava asuntotuotanto on 
suunniteltava sekä pienhiukkasia että liikennemelua vastaan siten, että 
rakentaminen täyttää asetetut määräykset ja raja-arvot. Kortteleiden, 
rakennusten ja niiden pihojen tulee olla toimivia, turvallisia ja 
terveelliseksi todettuja ilmanlaadun kannalta sekä määräysten 
mukaisesti suojattuja myös liikennemelun kannalta. Tämä asettaa 
erityisiä vaatimuksia eri toimintojen sekä kaavoitusvaiheen 
suunnittelulle että myös asuinkortteleiden ja asuntojen 
rakennussuunnittelulle. On syytä huomata, että esimerkiksi melun 
torjunnan kannalta parhaat suunnitteluratkaisut voivat olla ongelmallisia 
pienhiukkasten torjunnan kannalta ja päinvastoin. Yksittäisten 
rakennushankkeiden ja koko korttelirakenteen tuleekin todennäköisesti 
olla hyvin pitkälti suunniteltu jo asemakaavavaiheessa. 

Melu- ja ilmanlaatuongelmien torjuminen saattaa edellyttää katuun tai 
sen läheisyyteen rajoittuvilla tonteilla alimpien kerrosten toteuttamista 
liike-/toimitilana ja ylempien kerrosten asuntojen toteuttamista läpitalon 
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huoneistoina. Tällaiset vaatimukset heikentävät tonttien taloudellisia 
toteutusedellytyksiä merkittävästi, mikä saattaa puolestaan heijastua 
kokonaisten kortteleiden rakentumiseen, mikäli katuun rajoittuvien 
tonttien on tarkoitus toimia meluesteenä piha-alueille ja muille 
tonteille/kortteleille. 

Lisäksi bulevardisoinnin myötä mahdollisesti tapahtuva 
ruuhkautumisen siirtymä alemmalle katuverkolle voi kohdistaa 
ilmanlaatuongelmia myös laajemmalle alueelle. Yleiskaavan laadinnan 
yhteydessä tulisikin laajemmin selvittää nykyisen lainsäädännön ja 
rakentamisen nykymääräysten soveltuvuus bulevardisoinnista 
johtuvaan korttelirakenteeseen sekä tästä muodostuvaan 
asuntotypologiaan. 

Teknisten haasteiden lisäksi lautakunta pitää tärkeänä, että 
kaupunkibulevardien kustannukset arvioidaan niiden todellisen 
toteutuskelpoisuuden arvioimiseksi.

Muut asuntotuotantoon osoitetutut alueet

Yleiskaavaluonnoksessa on osoitettu runsaasti hyvin tehokasta 
rakentamista esikaupunkialueiden olemassa olevaan 
kaupunkirakenteeseen. Vaikka tätä voidaan pitää lähtökohtaisesti 
kannatettavana, on syytä huomata, että korkeat tehokkuustavoitteet 
johtavat todennäköisesti hyvin kalliisiin rakenteellisiin 
pysäköintiratkaisuihin, mikä puolestaan nostaa rakentamiskustannuksia 
merkittävästi, varsinkin, jos hankkeiden toteuttaminen edellyttää 
uudishankkeen autopaikkojen lisäksi jo olemassa olevien 
maantasoisten autopaikkojen siirtämistä laitoksiin. 

Useilla esikaupunkialueilla asuntojen markkinahinnat ovat kuitenkin 
ainakin nykyisellään melko maltillisia, joten korkeat tehokkuustavoitteet 
ja sen myötä varsin korkeaksi muodostuvat rakentamiskustannukset 
vaikeuttavat vuokra- ja erityisesti omistusasuntotuotannon toteuttamista 
näillä alueilla. Voidaankin pitää todennäköisenä, että näiden alueiden 
toteutuminen tulee ainakin lyhyellä ja keskipitkällä aikavälillä olemaan 
hidasta, mikä puolestaan vaikeuttaa merkittävästi 
asuntotuotantotavoitteiden saavuttamista seuraavien 5 - 15 vuoden 
aikana. 

Asuntorakentamisen mahdollisuuksien selvittäminen eräillä alueilla

Kaupunkibulevardialueiden ja esikaupunkialueiden olemassa olevaan 
kaupunkirakenteeseen on edellä mainitulla tavalla osoitettu runsaasti 
lisärakentamista. Näiden alueiden toteutumiseen liittyy nykyinen 
rakentamista ohjaava lainsäädäntö, kaupungin taloudellinen tilanne ja 
asuntojen paikalliset markkinat huomioiden riskejä, jotka hidastavat 
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näiden rakentumista merkittävästi. Vaarana onkin, että uusi yleiskaava 
ei tarjoa lähivuosille riittävästi uusia asuntorakentamisen 
mahdollisuuksia ja asuntotuotanto tämän johdosta vähenee.

Lyhyen ja keskipitkän aikavälin asuntorakentamisen mahdollisuuksien 
turvaamiseksi tulisi yleiskaavan laadinnan yhteydessä avoimesti ja 
rohkeasti tarkastella myös sellaisia alueita, joiden toteutuminen olisi 
halvempaa, helpompaa ja nopeampaa. Tällaiset alueet voitaisiin 
merkitä yleiskaavassa vähintään selvitysalueiksi, mikäli ratkaisuja 
alueiden osoittamiseksi rakentamiseen ei pystytä tekemään 
yleiskaavan voimaan saattamiseksi asetetun määräajan puitteissa. 

Mainittuun perustuen esimerkiksi Kivinokan ja Tuomarinkylän 
Tuusulantiehen rajoittuvat alueet tulisi yleiskaavassa merkitä ainakin 
selvitysalueiksi. Näitä alueita voitaisiin kiinteistölautakunnan 
näkemyksen mukaan kehittää aidosti alueina, joissa yhdistyisivät niin 
asetetut asuntotuotannon määrälliset, laadulliset ja toiminnalliset 
tavoitteet kuin myös kulttuuriympäristölliset ja virkistykselliset arvot. 
Lisäksi kaavaluonnoksessa esitetty saaristoraitiotieyhteys perustelee 
sitä, että Meri-Rastilan länsiosan rakentamismahdollisuuksien 
lisäämistä tarkastellaan uudelleen joko yleiskaavan laadinnan 
yhteydessä tai sen jälkeen erillisselvityksin. Edelleen Taivalsaareen ja 
Hevossalmeen voitaisiin sijoittaa merellistä asumista. 

Pysäköintiä koskevat kaavamääräykset

Yleiskaavaluonnokseen on sisällytetty keskusta-alueiden tulevaa 
asemakaavoitusta ohjaavana määräys, jonka mukaan näillä alueilla 
pysäköinti tulee ensisijaisesti sijoittaa laitoksiin ja kadun varsiin. 
Määräys on kaupunkirakenteen tiivistämistavoitteen kannalta 
ymmärrettävä, mutta se saattaa, ainakin tiukasti tulkittuna, vaikeuttaa 
näiden alueiden asemakaavoitusta ja heikentää 
talonrakentamishankkeiden toteutusedellytyksiä. 

Kiinteistölautakunnan näkemyksen mukaan tonttien pysäköintiratkaisu 
tulisi ratkaista vasta asemakaavoitusvaiheessa kunkin alueen ja tontin 
tekniset ja taloudelliset realiteetit huomioiden. Lisäksi kadun varsille 
tulee jättää riittävästi autopaikkoja lyhytaikaista asiointipysäköintiä 
varten varsinkin alueilla, joille toivotaan runsaasti kivijalkaliiketilaa.

Kaavaluonnoksen jatkosuunnittelussa voitaisiinkin harkita mainitun 
määräyksen väljentämistä tai jopa poistamista, koska jo alueille 
asetetut maankäytön tehokkuustavoitteet johtavat todennäköisesti 
siihen, että asemakaavoituksen yhteydessä ensisijaisena vaihtoehtona 
tutkitaan mahdollisuudet laitospysäköintiin. Yleiskaava ei kuitenkaan 
saisi pakottaa laitospysäköintiratkaisuihin, mikäli niiden toteuttamiseen 
ei ole taloudellisia tai muita mahdollisuuksia. Tällä tavoin vältetään 
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kaavamaiset ja ylikalliit ratkaisut sekä parannetaan asemakaavojen 
taloudellista toteutuskelpoisuutta.

Yleiskaavan jatkosuunnittelun yhteydessä voitaisiin lisäksi tutkia 
mahdollisuutta ottaa yleiskaavaan määräyksiä, jotka mahdollistaisivat 
vähäautoisten ja/tai autottomien hankkeiden kaavoittamisen ja 
toteuttamisen alueille, joilla joukkoliikenteen palvelutaso on 
tavanomaista korkeampi (esim. aseman seudut). Tämä voisi edistää 
aseman seutujen asemakaavoitusta ja täydennysrakentamista 
merkittävästi varsinkin, kun maankäytön tehostaminen näillä alueilla 
johtaa lähes poikkeuksetta kalliisiin maanalaisiin tai maanpäällisiin 
pysäköintilaitosratkaisuihin. Vastaavan määräyksen ottamista voitaisiin 
harkita laajemminkin kantakaupungiksi osoitetuilla alueilla. 

Palvelutilaverkko kaavoituksessa

Uusien alueiden kaavoituksessa ja olemassa olevien alueiden 
tiivistämisessä voidaan hyödyntämällä olemassa olevia palvelutiloja 
niitä kehittämällä, laajentamalla sekä niistä luopumalla tai olemassa 
olevat palvelutilat huomioivalla uuden palvelutilaverkon mitoittamisella 
ja suunnitellulla tehostaa kaupungin olemassa olevaa ja laajenevaa 
palvelutilaverkkoa yhtenä kokonaisuutena.

Viimeistään asemakaavoituksen käynnistyessä tulisi 
poikkihallinnollisessa yhteistyössä selvittää mahdollisuudet olemassa 
olevan palvelutilaverkon ja infrastruktuurin hyödyntämiseen uusien 
alueiden suunnittelussa ja täydennysrakentamisessa 
kokonaistaloudellisen ratkaisun varmistamiseksi kaupungin investointi- 
ja käyttötaloudessa.

Yritysalueet

Yleistä yritysalueista

Yleiskaavaluonnos säilyttää pääosin nykyiset yritysalueet. Uusia alueita 
ei ole kuitenkaan Heikinlaaksoa lukuun ottamatta juuri osoitettu. 
Tuotantotilojen kysyntä on yllättävän vilkasta, joten nykyisten 
yritysalueiden laajentaminen olisi niin kaupungin strategian kuin 
elinkeinopolitiikankin näkökulmasta perusteltua. Viime vuonna 
toimitilatonteista noin 26 000 k-m² muutettiin asuinkäyttöön.

Toimistoalueet

Viime aikoina on korostunut, että toimistotyöpaikat syntyvät parhaiten 
raskaan raideliikenteen asemien läheisyyteen mutta että 
saavutettavuus myös henkilöautolla ja autopaikkojen riittävyys on 
edelleen tärkeää. Kaupungilla on varsin rajallinen määrä 
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toimistotonttitarjontaa riittävän lähellä raideliikenneasemia. Länsimetro, 
Kehärata ja Raidejokeri lisäävät tonttikysyntää asemien tuntumassa 
sekä Helsingin että Espoon puolella. 

Helsingin nykyinen yritystonttivaranto ei sijainniltaan ja laadultaan 
vastaa kaikilta osin käyttäjien ja sijoittajien kysyntään. Helsingin 
kilpailukyvyn säilyttämisen kannalta olisi tärkeää mahdollistaa yritysten 
sujuva toiminta kaupungissa. Helsinki on strategiansa mukaisesti 
vuonna 2016 Suomen yritysmyönteisin kaupunki, minkä tulee heijastua 
myös yritystonttitarjontaan. 

Lautakunta pitää hyvänä, että yleiskaavaluonnoksessa osoitetaan 
lisärakentamismahdollisuuksia muun muassa Käpylän aseman lähelle.

Liike- ja palvelukeskusten alueella muutoksia toimitiloista asumiseen ei 
pääsääntöisesti sallita. Pääkaupunkiseudulla on kuitenkin tällä hetkellä 
yli miljoona neliömetriä tyhjää toimistotilaa. Epäkurantin ja 
vanhentuneen toimistotilan muuttaminen asuinkäyttöön edesauttaa 
uusien tarkoitustenmukaisten ja sijainniltaan kiinnostavien 
toimistotalojen rakentamista Helsingin kaupungin alueelle sekä edistää 
kaupungin tiivistämistä ja kehittymistä elävämmäksi.

Kivikon yritysalueen laajentaminen pohjoiseen

Yleiskaavaluonnoksessa ei ole osoitettu uusia alueita teollisuus- ja 
palveluyritysten tarpeisiin. Näiden kysyntä on kuitenkin edelleen 
vilkasta. Kivikon yritysalueen liikenneyhteydet parantuvat merkittävästi 
Kehä 1:sen uuden liittymän valmistuessa. Lautakunta esittää Kivikon 
yritysalueen laajentamista pohjoiseen Porvoonväylän vartta 
Maratontielle asti, jonne voisi jatkossa suunnitella uuden liittymän.

Latokartanonkaaren toimitila-alue

Latokartanonkaaren pohjoispuolelle on voimassa olevissa 
asemakaavoissa merkitty toimitilatontteja. Yleiskaavaluonnoksessa 
alue on kuitenkin merkitty asuntovaltaiseksi alueeksi (A3). Kivikon uusi 
liittymä parantaa alueen liikenneyhteyksiä merkittävästi, joten 
toimitilakysyntäkin saattaa piristyä. Lautakunta ehdottaa, että alueen 
kaavamerkintä mahdollistaisi myös toimitilarakentamisen (A1).

Pitäjänmäen yritysalue

Lautakunta pitää hyvänä, että Pitäjänmäen yritysalueen toiminta on 
pääosin turvattu yleiskaavassa. Pitäjänmäen aseman eteläpuoli on 
merkitty yleiskaavassa liike- ja palvelukeskustaksi. Alueella toimii myös 
merkittäviä teollisuusyrityksiä, joiden toiminta on kaupungin 
elinkeinopolitiikan kannalta merkittävää.
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Rastilan leirintäalueen siirto Vuosaaren sataman läheisyyteen

Rastilan leirintäalue sijaitsee aivan metroaseman vieressä ja alueen 
pinta-ala on noin 16 hehtaaria. Leirintäalue koostuu 165 sähköistetystä 
matkailuajoneuvopaikasta, 80 telttapaikasta, 22 mökistä, viidestä 
erikokoisesta saunasta, neljästä huoltorakennuksesta ja 
vastaanottorakennuksesta. Tutkimuksen mukaan tyypillinen 
leirintäalueen asiakas on saksalainen tai suomalainen karavaanari tai 
venäläinen mökkiasiakas. 

Rastilan leirintäalueelle olisi kuitenkin mahdollisuus kaavoittaa 
merkittävää asuntorakentamista, koska leirintäalue olisi siirrettävissä 
Vuosaarenlahden rannalle, joka ei sataman läheisyydestä johtuen 
sovellu asuntorakentamiseen. Korttelin nro 54325 tontit on kaavassa 
varattu yleisten rakennusten korttelialueeksi (Y-1/sk), jolla 
huvilaympäristön ominaispiirteet on säilytettävä. Alue on varattu 
kaupungin tarpeisiin. Alueelle saa sijoittaa yleiseen virkistyskäyttöön, 
matkailuun sekä kulttuuripalveluihin liittyviä toimintoja. 

Leirintämatkailun kehittämismahdollisuudet olisivat suuren pinta-alan 
ansioista siellä jopa nykyistä laajemmat. Yleiskaavaluonnoksessa on 
osoitettu metroasema Vuosaaren satamaan, joka olisi hyvin 
saavutettavissa uudelta leirintäalueelta. Leirintäalue palvelisi myös 
entistä paremmin Vuosaareen sataman kautta molempiin suuntiin 
kulkevaa matkailuajoneuvoliikennettä. 

Päivittäistavarakaupan mitoitus

Yleiskaavaluonnoksen määräysten mukaan kaikilla keskusta-alueilla 
päivittäistavarakaupan suuryksiköiden mitoituksen lähtökohtana on 
pääosin oltava alueen paikallinen kysyntä. Monipuolisen valikoiman 
päivittäistavarakauppa tarvitsee kuitenkin kannattavaan toimintaan 
riittävän asiakaspohjan. Kaupungissa on joitakin väljästi asuttuja 
alueita, joiden väestöpohja ei mahdollista kannattavaa laajemman 
valikoiman supermarkettia. Kysyntää päivittäistavarakaupan 
suuryksikölle (yli 2 000 m²) riittäisi kuitenkin esimerkiksi Pukinmäessä 
hyvien kulkuyhteyksien vuoksi, jolloin alue olisi perusteltua suunnitella 
keskustatoimintojen alueeksi. 

Pääkaupunkiseudun linnoitteet

Helsingissä muun muassa ensimmäisen maailmansodan aikaiset 
linnoituslaitteet rajoittavat yhdyskuntarakenteen tiivistämistä varsin 
monissa paikoissa. Linnoituslaitteet ovat useimmiten huonossa 
kunnossa ja vaarallisia ulkoilijoille. Lautakunta ehdottaa, että Helsinkiin 
tehtäisiin muutamia laajempia museoalueita, joissa linnoituslaitteet 
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olisivat kunnostettu yleisölle turvalliseen kuntoon ja joissa voisi olla 
infotauluja ja opastusta linnoituslaitteiden historiaan.

Muilta osin linnoituslaitteiden alueita voisi huolellisen harkinnan ja 
dokumentoinnin jälkeen suunnitella myös muuhun käyttötarkoitukseen.

Täytöt

Kaivumaiden kehittämisohjelmaa 2014 - 2017 laadittaessa on 
tarkasteltu ylijäämämaiden hallinnan nykytilannetta ja määritetty 
vaihtoehtoisia toimintaperiaatteita tulevaisuuden tavoitteiksi. 
Ylijäämämaiden määrää vähentämällä ja niitä järkevästi hyödyntämällä 
Helsingin kaupungin lasketaan voivan saavuttaa merkittäviä säästöjä 
rakentamisen kustannuksissa. Suurimmat säästöt lasketaan saatavan 
hyödyntämällä kehittämisohjelman mukaisesti rakentamisessa syntyviä 
kaivumaita pehmeikköalueiden esirakentamisessa. Toimenpiteiden 
tavoitteena on myös maanrakennuskustannusten ja maa-ainesten 
kuljetusmatkojen puolittaminen vuoden 2010 tasosta. Mietinnön 
toimenpide-ehdotukset eivät edellytä lisäresurssien osoittamista 
toimintaan, vaan ainoastaan normaaliin toimintaan liittyvien 
toimintatapojen kehittämistä ja koordinointia ehdotusten mukaisesti.

Nyt valmistelussa oleva yleiskaava on keskeinen työkalu taloudelliseen 
massojen ohjaukseen. Kiinteistölautakunnan mielestä kaikki tiedossa 
olevat alueet, joissa tullaan tarvitsemaan maamassoja, tulisi osoittaa 
yleiskaavassa alueiksi, joissa voidaan tehdä täyttötöitä ilman 
asemakaavaa. Esimerkkeinä tällaisista alueista ovat bulevardeiksi 
kaavailtujen väylien läheisyydestä vapautuvat tonttialueet, kuten 
Länsiväylän kupeessa olevat merelliset kohteet, erityisesti Lapinlahden 
alueeseen liittyvät Iso-Pässin ja Morsiamen niemekkeet sekä 
Lemislahti, jossa täyttöalue tulisi osoittaa yleiskaavaluonnosta 
laajempana. Merkintä voisi olla vastaava kuin Östersundomin yhteisen 
yleiskaavan merkintä et3 (Esirakentamisalue).

Aluerakentamisen taloudellinen onnistuminen riippuu ratkaisevasti 
maamassojen tuotannon (louhe ym.) ja toisaalta täyttötarpeiden 
kohtaamisesta. Koska tuotantoa ja tarvetta ei voida aina synkronisoida 
optimaalisesti, tuotantoylijäämä tulisi jatkossa pystyä ohjaamaan 
tuleville kohdealueille ennen voimassa olevaa asemakaavaa. 
Kiinteistölautakunta korostaa, että yleiskaavaan tulee merkitä 
ennakkoluulottomasti kaikki mahdolliset alueet, joilla puhtaita 
maamassoja saatetaan tarvita. Tämä mahdollistaisi jatkossa 
taloudellisen toiminnan asunto- ja toimitilarakentamisen 
sujuvoittamisessa. Vesi- ym. ympäristöluvat varmistavat sen, ettei 
yleiskaavan täyttöaluemerkintöjä voitaisi käyttää hallitsemattomaan 
ylijäämämassojen sijoittamiseen.
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Edellä olevaan viitaten kiinteistölautakunta esittää yleiskaavaan 
lisättäväksi merkinnän alueista, joissa puhtaita maamassoja saatetaan 
tarvita seuraavien 10 - 20 vuoden aikajänteellä. 

Meriläjitysalueet

Väylien ja satamien ylläpidon sekä uusien asuinalueiden rakentamisen 
vuoksi tarvitaan myös meriläjityskapasiteettia ruoppausten 
toteuttamiseksi. Yleiskaavassa tulisi esittää aluevaraukset 
meriläjitystoimintaan soveltuvista alueista. 

Esittelijän mielestä lautakunnan tulisi antaa 
kaupunkisuunnittelulautakunnalle ehdotuksen mukainen lausunto.

Esittelijän perustelut

Lausuntopyyntö

Kaupunkisuunnitteluvirasto on pyytänyt kiinteistölautakunnan lausuntoa 
28.2.2015 mennessä.
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31 Yleiskaavan mukaisen raideliikenneverkon vaikutukset alueiden 

saavutettavuuteen
32 Karttakysely ja hetket suunnittelijana - Yhteenveto vision ja 

kaavaluonnoksen välissä käydystä kaupunkilaiskeskustelusta lokakuu 
2013 - lokakuu 2014

33 "Hetki suunnittelijana" - Kaupunkilaisten huomioita ja tarkennuksia 
Helsingin tulevaisuudesta karttakyselyssä (Timo Kopomaa)

34 Vuorovaikutusraportti II, 25.11.2014
35 Mielipidekirjeen lähettäneet -luettelo
36 Mielipidekirjeet
37 Mielipidekirjeen lähettäneet -luettelo
38 Mielipidekirjeet

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai täytäntöönpano

Otteet
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Ote
Kaupunkisuunnittelulautakunta

Päätöshistoria

Suomenkielinen työväenopisto Rehtori 27.2.2015

26.2.2015 Lausunto annettu

25.2.2015 Lausunto annettu

22.1.2013 Lausunto annettu

24.02.2015 Ehdotuksen mukaan

19.02.2015 Pöydälle

18.02.2015 Pöydälle

17.02.2015 Pöydälle

12.02.2015 Ehdotuksen mukaan

11.2.2015 Lausunto annettu

23.1.2013 Lausunto annettu

10.02.2015 Pöydälle

16.12.2014 Esittelijän ehdotuksesta poiketen

09.12.2014 Pöydälle

02.12.2014 Pöydälle

25.11.2014 Pöydälle

03.12.2013 Esittelijän ehdotuksesta poiketen

22.10.2013 Pöydälle

20.11.2012 Ehdotuksen mukaan

13.11.2012 Pöydälle

04.02.2013 Ehdotuksen mukaan

23.01.2013 Lausunto annettu

23.1.2013 Lausunto annettu
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23.1.2013 Lausunto annettu

22.1.2013 Lausunto annettu

18.01.2013 Lausunto annettu
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1
Kiinteistölautakunnan lausunto kaupunginhallitukselle Helsingin 
ulkovalaistuksen tarveselvityksestä

HEL 2014-015163 T 10 06 00

Lausuntoehdotus

Kiinteistölautakunta antaa kaupunginhallitukselle seuraavan lausunnon:

Kiinteistölautakunta katsoo ulkovalaistuksen tarpeen selvittämisen 
erittäin tärkeäksi asiaksi paitsi kaupungin yleisilmeen ennen kaikkea 
kaupunkilaisten sekä kaupungin omaisuuden turvallisuuden kannalta.

Kiinteistövirasto vastaa omistamiensa kiinteistöjen piha-alueiden 
valaisemisesta, minkä johdosta selvitystyön jatkumista pidetään 
tärkeänä. Jatkotyöskentelyssä on syytä kiinnittää huomiota myös 
kaupungin palvelutilojen piha-alueiden ja niille johtavien kulkuväylien 
valaistuksen liittymiseen julkisten alueiden valaistukseen. 

Kiinteistövirasto vastaa tällä hetkellä useiden kohteiden 
julkisivuvalaistuksesta. Tästä syystä julkisivuvalaistuksen ohjeistuksen 
määrittäminen kustannustehokkaaksi ja toimivaksi katsotaan 
kiinteistölautakunnassa tärkeäksi. Ohjeistuksessa on otettava 
huomioon valaistuksen todellinen vaikutus turvallisuuteen sekä 
liikkumisen ja orientoinnin helpottamiseen.

Kiinteistölautakunta katsoo myös erityisvalaistavien kohteiden 
määrittämisen tärkeäksi, jotta voidaan saavuttaa yhdenmukainen 
lopputulos erityisesti historiallisesti merkittävillä alueilla. Valaistuksen 
tulee olla kustannustehokasta ja tarkoituksenmukaista. Tähän asiaan 
tulee kiinnittää erityistä huomiota.

Ohjeistuksesta mahdollisesti aiheutuvat lisäkustannukset pitää 
tulevaisuudessa myös ottaa huomioon sekä investointi- että 
käyttötalousvaroja määriteltäessä.

Kiinteistölautakunta pitää tärkeänä, ettei jatkoselvitysten yhteydessä 
merkittävästi nostettaisi valaistuksen käytöstä, rakentamisesta tai 
ylläpidosta aiheutuvia kustannuksia. Toteutettavien toimenpiteiden ja 
niiden ajoituksen on määräydyttävä tarpeiden ja rahoitustilanteen 
mukaan.

Kiinteistölautakunta esittää näkemyksenään, että kiinteistövirasto 
pidetään tietoisena jatkoselvitysten etenemisestä. Tärkeää on myös, 
että kiinteistövirastolle varataan mahdollisuus tulla kuulluksi sitä 
koskevien asioiden määrittelytyön edetessä.
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Esittelijä
tilakeskuksen päällikkö
Arto Hiltunen

Lisätiedot
Eero Nuotio, ylläpitopäällikkö, puhelin: 310 71239

eero.nuotio(a)hel.fi

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai täytäntöönpano

Otteet

Ote
Kaupunginhallitus

Päätöshistoria

Kaupunginmuseon johtokunta 24.02.2015 § 16

10.02.2015 Ehdotuksen mukaan

10.02.2015 Ehdotuksen mukaan

13.01.2015 Ehdotuksen mukaan
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2
Stadin ammattiopiston Prinsessantien toimipaikan peruskorjauksen 
rakennustekniset työt sekä putki-, ilmanvaihto-, sähkö- ja 
rakennusautomaatiotyöt; urakoitsijoiden valinnat

HEL 2014-011417 T 02 08 03 00

Kiinteistökartta 91/677 503, Prinsessantie 2

Päätösehdotus

A
Kiinteistölautakunta päättää sulkea Uudenmaan Sähkötekniikka Oy:n 
sähkötöiden tarjouskilpailun ulkopuolelle, koska urakoitsijan tarjous on 
saapunut myöhässä.

B
Kiinteistölautakunta päättää hyväksyä halvimman tarjouksen antaneen 
YIT Rakennus Oy:n tarjouksen Stadin ammattiopiston Prinsessantien 
toimipaikan peruskorjauksen rakennusteknisistä töistä 
arvonlisäverottomaan 23 488 000 euron kokonaishintaan.

C
Kiinteistölautakunta päättää hyväksyä halvimman tarjouksen antaneen 
Star Expert Oy:n tarjouksen Stadin ammattiopiston Prinsessantien 
toimipaikan peruskorjauksen putkitöistä arvonlisäverottomaan 
4 540 000 euron kokonaishintaan.

D
Kiinteistölautakunta päättää hyväksyä halvimman tarjouksen antaneen 
Aro Systems Oy:n tarjouksen Stadin ammattiopiston Prinsessantien 
toimipaikan peruskorjauksen ilmanvaihtotöistä arvonlisäverottomaan 
5 962 000 euron kokonaishintaan.

E
Kiinteistölautakunta päättää hyväksyä halvimman tarjouksen antaneen 
Amplit Oy:n tarjouksen Stadin ammattiopiston Prinsessantien 
toimipaikan peruskorjauksen sähkötöistä arvonlisäverottomaan 
3 428 000 euron kokonaishintaan.

F
Kiinteistölautakunta päättää hyväksyä halvimman tarjouksen antaneen 
Caverion Suomi Oy:n tarjouksen Stadin ammattiopiston Prinsessantien 
toimipaikan peruskorjauksen automaatiotöistä arvonlisäverottomaan 
271 000 euron kokonaishintaan.
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G
Kiinteistölautakunta päättää oikeuttaa kiinteistöviraston tilakeskuksen 
rakennuspäällikön käyttämään urakoissa mahdollisesti esiintyviin 
muutostöihin sekä urakkasopimusten perusteella mahdollisesti 
syntyviin muihin lisävelvoitteisiin 11.2.2015 allekirjoitetun ja hyväksytyn 
urakkavaiheen (UKA) kustannusarvion mukaisen varauksen.

H
Kiinteistölautakunta päättää oikeuttaa kiinteistöviraston tilakeskuksen 
rakennuspäällikön allekirjoittamaan hankkeeseen kohdistuvat 
tilaukset/sopimukset ja lisä- ja muutostyötilaukset sekä hankkeen 
vastuuhenkilön vastaanottamaan urakan.

Tiivistelmä

Kiinteistö toimii ammattioppilaitoksena ja se on valmistunut vuonna 
1978. Rakennus peruskorjataan rakennusteknisesti lähes kokonaan ja 
talotekniikan osalta kokonaan. Tilat peruskorjataan palvelemaan 
majoitus- ja ravitsemusalan, matkailualan, elintarvikealan, kotitalous- ja 
kuluttajapalveluiden sekä luonto- ja ympäristöalan koulutusta. 
Rakennustyöt tehdään kolmessa vaiheessa siten, että opetustoiminta 
jatkuu kiinteistöllä koko rakentamisen ajan.

Hanke on suunniteltu tietomallintamalla, ja urakoitsijat hyödyntävät 
tietomallia myös työmaalla.

Esittelijän perustelut

Kustannukset

Urakkatarjousten perusteella laskettu arvonlisäveroton kustannusarvio 
on 46 270 000 euroa joulukuun 2014 hintatasossa ja alittaa hyväksytyn 
hankesuunnitelman enimmäishinnan tarjoushintaindeksillä korjattuna 
4,4 %:lla.

Tarjouspyyntömenettely

Hankinta on kilpailutettu EU-menettelyn mukaisesti käyttäen rajoitettua 
hankintamenettelyä rakennus-, ilmanvaihto- ja sähköurakassa sekä 
avointa menettelyä putki- ja rakennusautomaatiourakassa.

Rajoitettua hankintamenettelyä käytetyissä urakkakilpailuissa 
tilakeskuksen rakennuspäällikkö on tehnyt seuraavat päätökset: 
rakennustöiden urakkakilpailuun osallistuvien yritysten valinta 
13.11.2014 (6 §), ilmanvaihtotöiden urakkakilpailuun osallistuvien 
yritysten valinta 11.12.2014 (10 §) ja sähkötöiden urakkakilpailuun 
osallistuvien yritysten valinta 20.11.2014 (7 §).
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Hankkeesta on julkaistu ilmoitukset sähköisessä ilmoituskanava 
Hilma:ssa seuraavasti: rakennusurakka 9.9.2014, ilmanvaihtourakka 
17.9.2014, sähköurakka 18.9.2014, rakennusautomaatiourakka 
16.12.2014 ja putkiurakka 17.12.2014.

Rakennusteknisten töiden urakoitsija toimii kohteen pääurakoitsijana ja 
muut sille alistettuina sivu-urakoitsijoina.

Urakkatarjoukset

HKR-Rakennuttaja on kilpailuttanut kohteen urakat.

Rakennusteknisistä töistä lähetettiin tarjouspyynnöt neljälle 
urakoitsijalle, joista kaksi jätti tarjouksen määräaikaan 10.2.2015 
klo 13.00 mennessä. Tarjousten arvonlisäveroton vaihteluväli on 
23 488 000 - 25 781 000 euroa.

Putkitöistä lähetettiin tarjouspyynnöt neljälle urakoitsijalle, joista yksi 
jätti tarjouksen määräaikaan 10.2.2015 klo 13.00 mennessä. 

Ilmanvaihtotöistä lähetettiin tarjouspyynnöt neljälle urakoitsijalle, joista 
yksi jätti tarjouksen määräaikaan 10.2.2015 klo 13.00 mennessä.

Sähkötöistä tarjouspyynnöt lähetettiin kuudelle urakoitsijalle, joista 
kaksi jätti tarjouksen määräaikaan 10.2.2015 klo 13.00 mennessä. 
Tarjousten arvonlisäveroton vaihteluväli on 3 428 000 - 4 128 000 
euroa.

Automaatiotöistä lähetettiin tarjouspyynnöt kolmelle urakoitsijalle, joista 
kaksi jätti tarjouksen määräaikaan 10.2.2015 klo 13.00 mennessä. 
Tarjousten arvonlisäveroton vaihteluväli on 271 000 - 294 000 euroa.

Päätösehdotuksen mukaisten urakoitsijoiden soveltuvuusehdot, 
luottotiedot ja tilaajavastuulain mukaiset tiedot on tarkastettu ja ne ovat 
hyväksyttävät.

Aikataulu 

Työt aloitetaan 5.5.2015 ja ne valmistuvat 26.4.2018.

Rahoitus 

Hankkeen rahoitus on talonrakennushankkeiden rakentamisohjelmassa 
vuosina 2015 - 2018 toteutettavana hankkeena.

Esittelijä
tilakeskuksen päällikkö
Arto Hiltunen
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Lisätiedot
Raimo Järvinen, projektinjohtaja, puhelin: 310 40335

raimo.jarvinen(a)hel.fi
Jouko Snellman, rakennuspäällikkö, puhelin: 310 40334

jouko.snellman(a)hel.fi

Liitteet

1 Kustannusarvio (UKA) 11.2.2015

Muutoksenhaku

Muutoksenhaku hankintapäätökseen, kiinteistölautakunta

Otteet

Ote Otteen liitteet
Tarjouksen jättäneet urakoitsijat Muutoksenhaku 

hankintapäätökseen, 
kiinteistölautakunta

HKR-Rakennuttaja
Tilakeskus

Päätöshistoria

Rakennuspäällikkö 13.11.2014 § 6
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3
Maunulan kirjaston, työväenopiston ja nuorisotalon uudisrakennus; 
urakoitsijoiden valinta

HEL 2015-002309 T 02 08 03 00

Kiinteistökartta 103/679 496, Metsäpurontie 4

Päätösehdotus

A
Kiinteistölautakunta päättää hyväksyä YIT Rakennus Oy:n antaman 
halvimman tarjouksen Maunulan kirjaston, työväenopiston ja 
nuorisotalon uudisrakennuksen rakennusteknisistä töistä 
arvonlisäverottomaan kokonaishintaan 5 708 688 euroa. 

B
Kiinteistölautakunta päättää hylätä LVI-Arina Oy:n tarjouksen LV-
urakasta, sillä tarjoaja ei täytä tarjouspyynnön vähimmäisvaatimusta 
liikevaihdon osalta. 

C
Kiinteistölautakunta päättää hyväksyä Amplit Oy:n antaman halvimman 
tarjouksen Maunulan kirjaston, työväenopiston ja nuorisotalon 
uudisrakennuksen LV-teknisistä töistä arvonlisäverottomaan 
kokonaishintaan 329 000 euroa.

D
Kiinteistölautakunta päättää hylätä LVI-Arina Oy:n tarjouksen IV-
urakasta, sillä tarjoaja ei täytä tarjouspyynnön vähimmäisvaatimusta 
liikevaihdon osalta. 

E
Kiinteistölautakunta päättää hyväksyä Vantaan Teknoilma Oy:n 
antaman halvimman tarjouksen Maunulan kirjaston, työväenopiston ja 
nuorisotalon uudisrakennuksen IV-teknisistä töistä 
arvonlisäverottomaan kokonaishintaan 332 600 euroa. 

F
Kiinteistölautakunta päättää hylätä Sähkö-Stenvall Oy:n tarjouksen 
sähköurakasta, sillä tarjoaja ei täytä tarjouspyynnön 
vähimmäisvaatimuksia työnjohtajan kokemuksen, liikevaihdon, 
pätevyyden eikä referenssien osalta.

G
Kiinteistölautakunta päättää hyväksyä Saipu Oy:n antaman halvimman 
tarjouksen Maunulan kirjaston, työväenopiston ja nuorisotalon 
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uudisrakennuksen sähköteknisistä töistä arvonlisäverottomaan 
kokonaishintaan 812 000 euroa.

H
Kiinteistölautakunta päättää hyväksyä Caverion Suomi Oy:n antaman 
halvimman tarjouksen Maunulan kirjaston, työväenopiston ja 
nuorisotalon uudisrakennuksen rakennusautomaatiotöistä 
arvonlisäverottomaan kokonaishintaan 57 900 euroa. 

I
Kiinteistölautakunta päättää oikeuttaa kiinteistöviraston tilakeskuksen 
rakennuspäällikön käyttämään urakoissa mahdollisesti esiintyviin 
muutostöihin sekä urakkasopimusten perusteella mahdollisesti 
syntyviin muihin lisävelvoitteisiin 24.2.2015 allekirjoitetun ja hyväksytyn 
urakkavaiheen kustannusarvion mukaisen varauksen.

J
Kiinteistölautakunta päättää oikeuttaa kiinteistöviraston tilakeskuksen 
rakennuspäällikön allekirjoittamaan hankkeeseen kohdistuvat 
tilaukset/sopimukset ja lisä- ja muutostyötilaukset sekä hankkeen 
vastuuhenkilön vastaanottamaan urakan.

Esittelijän perustelut

Maunulan kirjaston, työväenopiston ja nuorisotalon 
uudisrakennushankkeesta 31.5.2013 laadittu hankesuunnitelma on 
hyväksytty kaupunginhallituksessa 3.2.2014 (132 §) siten, että 
hankkeen enimmäishinta on arvonlisäverottomana 9 400 000 euroa 
huhtikuun 2013 hintatasossa. 

Tilakeskus on teettänyt suunnitelmat ja kilpailuttanut urakat avoimina 
EU-kynnysarvon ylittävinä hankintoina.

Kaikista urakkakilpailuista on julkaistu ilmoitus sähköisessä 
ilmoituskanava Hilma:ssa.

Tarjousten vertailun jälkeen todettiin, että saatujen tarjousten arvo ylitti 
hankkeelle budjetoidun enimmäishinnan.

Tämän takia kaikille kolmelle rakennusurakkatarjouksen jättäneelle 
yritykselle lähetettiin lisäkirje sisältäen rakennuttajan laatiman 
hankkeen säästökohdelistan. Kaikki kolme rakennusurakoitsijaa jättivät 
uuden tarjouksen. 

Rakennusteknisten töiden urakoitsija toimii pääurakoitsijana ja muut 
sille alistettuina sivu-urakoitsijoina.
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Rakennusteknisistä töistä saatiin kolme tarjousta. Tarjouspyynnön 
ehdot täyttävien tarjousten arvonlisäverottomien hintojen vaihteluväli on 
5 708 688 - 8 387 290 euroa.

LV-teknisistä töistä saatiin viisi tarjousta. Tarjouspyynnön ehdot 
täyttävien tarjousten arvonlisäverottomien hintojen vaihteluväli on 
329 000 - 444 700 euroa. 

IV-teknisistä töistä saatiin viisi tarjousta. Tarjouspyynnön ehdot 
täyttävien tarjousten arvonlisäverottomien hintojen vaihteluväli on 
332 600 - 505 700 euroa.

Sähköteknisistä töistä saatiin yhdeksän tarjousta. Tarjouspyynnön 
ehdot täyttävien tarjousten arvonlisäverottomien hintojen vaihteluväli on 
812 000 - 853 600 euroa.

Sähköteknisistä töistä kaksi tarjoajaa jätti hinnaltaan yhtä suuren ja 
edullisimman tarjouksen. Näiden tarjoajien kesken valinta on suoritettu 
arpomalla 20.2.2015. Molempien yritysten edustajat olivat läsnä 
arvonnassa. Arvonnasta on tehty muistio.

Rakennusautomaatiotöistä saatiin yksi tarjous.

Hankkeen kokonaiskustannukset ovat arvonlisäverottomina yhteensä 
9 442 479 euroa, joka on yhtä suuri kuin tarjoushintaindeksillä korjattu 
enimmäishinta.  

Päätösehdotuksen mukaisten urakoitsijoiden tilaajavastuulain mukaiset 
tiedot on tarkastettu ja ne ovat hyväksyttävät. 

Työt aloitetaan huhtikuussa 2015 ja työn on suunniteltu valmistuvan 
elokuussa 2016.

Hankkeen rahoitus on talousarvion ja taloussuunnitelman 
rakentamisohjelmassa vuosina 2015 - 2016.

Esittelijä
tilakeskuksen päällikkö
Arto Hiltunen

Lisätiedot
Mika Malkki, rakennuttajainsinööri, puhelin: 310 78172

mika.malkki(a)hel.fi
Jouko Snellman, rakennuspäällikkö, puhelin: 310 40334

jouko.snellman(a)hel.fi

Liitteet

1 Kustannusarvio (UKA) 24.2.2015
2 Sähköurakan arvontamuistio 20.2.2015
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Muutoksenhaku

Muutoksenhaku hankintapäätökseen, kiinteistölautakunta

Otteet

Ote Otteen liitteet
Tarjouksen jättäneet urakoitsijat Muutoksenhaku 

hankintapäätökseen, 
kiinteistölautakunta

Tilakeskus
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4
Malmin sairaalan peruskorjauksen ja laajennuksen lisä- ja 
muutostyövarauksen korottaminen

HEL 2015-001816 T 10 06 00

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää

-  korottaa Malmin sairaalan peruskorjaus- ja laajennushankkeen 
urakoiden lisä- ja muutostyövarausta arvonlisäverottomana 1 600  000 
euroa niin, että hankkeen lisä- ja muutostyövaraus on korotuksen 
jälkeen arvonlisäverottomana yhteensä 9 337 000 euroa 
kustannustasossa tammikuu 2011.

-  oikeuttaa kiinteistöviraston tilakeskuksen hankepäällikön tilaamaan 
Malmin sairaalan peruskorjaus- ja laajennushankkeen korotetun lisä- ja 
muutostyövarauksen työt HKR-Rakennuttajalta.

-  oikeuttaa HKR-Rakennuttajan käyttämään Malmin sairaalan 
peruskorjaus- ja laajennushankkeeseen liittyviin mahdollisiin lisä- ja 
muutostöihin arvonlisäverottomana yhteensä enintään 9 337 000 euroa 
kustannustasossa tammikuu 2011.

Tiivistelmä

HKR-Rakennuttaja on esittänyt tilakeskukselle Malmin sairaalan 
peruskorjaus- ja laajennushankkeen lisä- ja muutostyövarauksen 
korottamista takuuaikana todennäköisesti ilmeneviin muutostarpeisiin 
arvonlisäverottomana 1 600 000 eurolla niin, että korotus ei ylitä 
kaupunginvaltuuston tekemän hankepäätöksen mukaista 
arvonlisäverotonta enimmäishintaa 73 840 000 euroa 
kustannustasossa tammikuu 2011.

Esittelijän perustelut

Kyseessä on Malmin sairaalan peruskorjaus- ja laajennushanke, jossa 
Malmin sairaala-alueelle on toteutettu kaupunginvaltuuston 10.12.2008 
(301 §) tekemän neljän eri rakennushankkeen yhteisen 
hankepäätöksen mukainen Helsingin itäinen yhteispäivystyssairaala eli 
Malmin sairaala. 

Tilakeskus on tilannut Malmin sairaalan peruskorjaus- ja 
laajennushankkeiden rakennuttamisen ja rakentamisen HKR-
Rakennuttajalta. 
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Kiinteistölautakunta on päättänyt hankkeen eri toteutusvaiheissa 
kilpailutetut urakat 15.4.2009 (218 §), 29.6.2010 (460 §) ja 22.3.2011 
(137 §). Päätösten mukaiset urakoiden lisä- ja muutostyövaraukset 
ovat arvonlisäverottomana yhteensä 7 737 000 euroa. Viimeisimmälle 
toteutusvaiheelle eli rakennusten 1, 2 ja 3 sekä piha- ja 
pysäköintialueiden 2. vaiheen urakoille kiinteistölautakunnan päättämä 
lisä- ja muutostyövaraus on arvonlisäverottomana 7  205 000 euroa 
kustannustasossa tammikuu 2011.

HKR-Rakennuttaja on tehnyt tilakeskukselle 4.2.2015 päivätyn 
esityksen lisä- ja muutostyövarauksen korottamisesta 
arvonlisäverottomana 1 600 000 eurolla.

Urakkatarjousten perusteella laskettu ja lisä- ja muutostöiden 
korotetulla kustannuksella tarkistettu hankkeen yhteenlaskettu 
kustannusarvio on arvonlisäverottomana 73 840 000 euroa 
kustannustasossa tammikuu 2011. Kustannusarvio on 
tarjoushintaindeksillä korjatun hankepäätöksen enimmäishinnan 
mukainen.

Malmin sairaalan rakennustyöt ovat valmistuneet 31.3.2014 ja sairaala 
on aloittanut toiminnan uusissa ja peruskorjatuissa tiloissa 27.11.2014. 
Lisä- ja muutostyövarauksen korottamisella varaudutaan Malmin 
sairaalan rakennushankkeiden takuuaikana todennäköisesti ilmeneviin 
muutostarpeisiin ja käyttäjän esittämiin perusteltuihin muutos- ja 
lisätöihin.  

Malmin sairaalan peruskorjaus- ja laajennushanke on ollut vaativa, 
laaja, pitkäkestoinen ja monivaiheinen. Käyttäjän toiminnan muutokset 
ovat osaltaan aiheuttaneet erilaisia muutostarpeita hankkeen 
toteutusvaiheessa.

1930-luvulla rakennettuihin, suojeltuihin sairaalarakennuksiin 1 ja 3 oli 
vuonna 2008 valmistuneen hankesuunnitelman mukaan tarkoitus 
toteuttaa lähinnä pintaremontti vähäisin tilamuutoksin. Päätös sairaalan 
ruokahuollon järjestämisestä sairaalan ulkopuolelta tuotettavana 
aiheutti kuitenkin laajat muutokset rakennuksen 1 suunnitelmiin ja 
toteutukseen.

Korjaustöiden käynnistyttyä havaittiin uusissa mikrobi- ja 
kuntotutkimuksissa vanhojen, suojeltujen rakennusten 
välipohjatäytteiden aiheuttavan riskin tilojen sisäilman laadulle ja 
terveellisyydelle. Vanhat välipohjatäytteet oli poistettava ja välipohjat 
rakennettava uudelleen. Välipohjatäytteiden sisäilmariskeistä oli tullut 
runsaasti lisätietoa vuoden 2008 jälkeen. Hankesuunnitteluvaiheessa ei 
oltu osattu huomioida korjaustyön laajuutta, kun kaikkia rakenteita ei 
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toiminnassa olleessa sairaalassa pystytty tutkimaan riittävällä 
tarkkuudella. 

Vanhojen sairaalarakennusten 1 ja 3 vesikatot päätettiin myös uusia, 
kun selvisi, että niillä olisi ollut teknistä käyttöikää peruskorjauksen 
valmistumisen aikaan jäljellä enää noin seitsemän vuotta. Myös 
aluskatteiden puuttuminen ja rakennusaikana havaitut vesivuodot 
vaikuttivat päätökseen uusia vesikatot jo käynnistyneen 
rakennusurakan lisätyönä. 

Vanhojen, suojeltujen sairaalarakennusten hankesuunnitelman 
mukainen toteutus muuttui pitkäaikaisen hankkeen aikana laajaksi 
peruskorjaukseksi. Nämä lisääntyneet, urakoihin sisältymättömät ja 
ennalta arvaamattomat korjaustyöt ovat kuluttaneet muutostyövarausta 
ja ovat suurin syy siihen, että lisä- ja muutostyövarauksen korottaminen 
on osoittautunut tarpeelliseksi.

Malmin sairaalan rahoitus on osoitettu talousarvion ja 
taloussuunnitelman rakentamisohjelmassa vuosille 2006 - 2014.

Esittelijä
tilakeskuksen päällikkö
Arto Hiltunen

Lisätiedot
Erja Erra, projektiarkkitehti, puhelin: 310 39997

erja.erra(a)hel.fi
Irmeli Grundström, hankepäällikkö, puhelin: 310 42319

irmeli.grundstrom(a)hel.fi

Liitteet

1 Malmi UKA 11.12.2014 

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai täytäntöönpano

Otteet

Ote
HKR-Rakennuttaja
Tilakeskus



Helsingin kaupunki Esityslista 5/2015 33 (69)
Kiinteistölautakunta

Tila/5
05.03.2015

Postiosoite Käyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2200 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 800012-62637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro
real.estate@hel.fi http://www.hel.fi/kv +358 9 310 36512 FI02012566

5
Koulutilojen vuokraaminen Helsingin Kristillisen koulun 
kannatusyhdistys ry:lle 

HEL 2015-002102 T 10 01 03

Kiinteistökartta 115/681 499, Pieksupolku 5

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää oikeuttaa kiinteistöviraston tilakeskuksen 
päällikön vuokraamaan Helsingin Kristillisen koulun kannatusyhdistys 
ry:lle osoitteessa Pieksupolku 5 sijaitsevista rakennuksista yhteensä 
noin 3 286 m²:n suuruiset koulutilat 46 813 euroa/kk suuruisesta 
vuokrasta 1.1.2015 lukien sekä muuten liitteenä olevien 
vuokrasopimusten ja vastuunjakotaulukon mukaisin ehdoin.

Samalla lautakunta päättää oikeuttaa tilakeskuksen päällikön 
myöntämään Helsingin Kristillisen koulun kannatusyhdistys ry:lle 
yhteensä 224 280 euron suuruisen vuokrahyvityksen 
koulurakennuksen peruskorjauksen viivästymisen, sisäilmaongelmien, 
sähkölaskutuksen ja vuokra-alan muutoksen osalta sekä tekemään 
hyvityksen erikseen sopimallaan tavalla.

Esittelijän perustelut

Neuvottelut Helsingin Kristillisen koulun kannatusyhdistys ry:n kanssa

Tilakeskus ja Helsingin Kristillisen koulun kannatusyhdistys ry ovat 
vuodesta 2012 lukien käyneet kauppaneuvotteluja kaupungin 
omistaman, osoitteessa Pieksupolku 5 sijaitsevan koulurakennuksen 
myymisestä Helsingin Kristillisen koulun kannatusyhdistys ry:lle. 
Neuvotteluissa sovittiin, että yhdistys on vuokralla yhteensä noin 3 737 
m²:n suuruisissa tiloissa, jotka käsittävät B-rakennuksen noin 3  222 
m²:n suuruiset tilat kokonaisuudessaan ja A-rakennuksesta 515 m²:n 
suuruiset tilat. Vuokraksi sovittiin 53 000 euroa/kk. Vuokra muodostui 
42 000 euroa/kk suuruisesta perusvuokrasta ja rakennuksen 
peruskorjauksesta aiheutuvasta 11 300 euroa/kk suuruisesta 
lisävuokrasta. Vuokra-aika sovittiin alkavaksi syyskuun 2012 alusta 
lukien ja jatkuvan tulevaan kaupantekohetkeen saakka. Tammikuussa 
2015 neuvotteluissa jouduttiin kuitenkin toteamaan, että 
kauppaneuvottelut päättyvät osapuolten väliseen näkemyseroon 
kauppahinnasta ja koulurakennuksen kunnosta.

Hyvitys peruskorjauksen viivästymisestä
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Neuvotteluissa sovittiin, että tilakeskus vuokraa koulun tilat 
peruskorjattuina yhdistykselle koulukäyttöön syyskuun 2012 alusta 
lukien. Rakennustöiden valmistuminen viivästyi kuitenkin runsaalla 
kuukaudella, ja lisäksi korjaustyöt jatkuivat tämän jälkeen vielä 
useamman kuukauden ajan haitaten koulukäyttöä. Tämän johdosta 
yhdistys on pyytänyt kahden kuukauden vuokraa vastaavan 
vuokrahyvityksen 106 600 euroa ja hyvityksenä puolet kolmannen 
kuukauden perusvuokrasta eli 21 000 euroa. 

Hyvitys sisäilmaongelmasta

Lukuvuoden 2013 - 2014 aikana kolme luokkahuonetta yhteensä 150 
m² oli poissa käytöstä sisäilmaongelmien takia 10 kuukautta. Näiden 
osalta on sovittu hyvitettäväksi 21 000 euroa, joka vastaa näiden tilojen 
osuutta vuokrasta ko. ajalta.

Hyvitys sähkölaskusta

Yhdistys on maksanut A-rakennuksessa toimivan 
varhaiskasvatusviraston käytössä olevan päiväkodin sähkön ajalta 
1.8.2012 - 31.12.2014. Sähkölaskusta hyvitetään 15 000 euroa. Lisäksi 
sähkön osalta on sovittu, että tilakeskus asentaa päiväkotitilaan 
sähkömittarin ja asennuksen jälkeen seurataan kulutusta noin yksi 
vuosi ja lopullinen sähkölaskutuksen hyvitys/palautus täsmätään, kun 
tiedetään päiväkodin sähkön kulutuksen todellinen taso. 

Hyvitys vuokra-alan muutoksesta

Yhdistys luopui A-rakennuksen 515 m²:n suuruisista koulutiloista 
1.11.2014 lukien ja tämän osalta on sovittu, että ko. tilojen vuokra ajalta 
1.11.2014 - 31.12.2014 yhteensä 14 680 euroa hyvitetään. 

Hyvitys yhdistyksen tekemästä korjaustyöstä

Yhdistys on muuttanut kustannuksellaan A-rakennuksen talonmiehen 
noin 64 m²:n suuruisen asunnon luokkatiloiksi ja tämän osalta on 
sovittu, että tilakeskus hyvittää muutostyökustannuksista 46 000 euroa. 
Luokkatilaksi muutetun asunnon pinta-ala lisätään vuokrasopimukseen 
1.1.2015 lukien.

Edellä mainitut vuokra- ja muut vastaavat hyvitykset ovat yhteensä 
224 280 euroa. Tilakeskus pitää kaikkia vuokra- ja muita hyvityksiä 
perusteltuina ja hyväksyttävinä. Tilakeskus ja yhdistys ovat yhdessä 
käyneet läpi ja sopineet edellä mainitut järjestelyt.

Uusi vuokrasopimus
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Koska vuokrasopimuksessa on paljon vuokrahyvityksiä ja vuokra-alan 
muutoksia, on perusteltua, että jatkosta tehdään kokonaan uusi 
vuokrasopimus. 

Uusi vuokrasopimus on tarkoitus tehdä 1.1.2015 lukien siten, että 
yhdistyksen käyttöön tulee B-talo kokonaisuudessaan pinta-alaltaan 
noin 3 222 m² ja A-talosta 64 m²:n suuruinen tila eli yhteensä noin 
3 286 m².

Vuokralainen voi irtisanoa vuokrasopimuksen A-talon 64 m²:n suuruista 
luokkatilaa koskevalta osalta (entisen talonmiehen asunto) päättyväksi 
aikaisintaan 31.12.2020.

Vuokra on yhteensä 46 813 euroa/kk (noin 14,25 euroa/m²/kk). 
Koulurakennuksen pinta-alaa ei ole tarkistusmitattu, ja vuokra ei ole 
pinta-alaperusteinen.

Esittelijä
tilakeskuksen päällikkö
Arto Hiltunen

Lisätiedot
Markku Metsäranta, toimitilapäällikkö, puhelin: 310 40369

markku.metsaranta(a)hel.fi

Liitteet

1 Vuokrasopimusluonnos 1
2 Vuokrasopimusluonnos 2

Muutoksenhaku

Oikaisuvaatimusohje, kiinteistölautakunta

Otteet

Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
Liite 1
Liite 2

Tilakeskus



Helsingin kaupunki Esityslista 5/2015 36 (69)
Kiinteistölautakunta

To/1
05.03.2015

Postiosoite Käyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2200 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 800012-62637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro
real.estate@hel.fi http://www.hel.fi/kv +358 9 310 36512 FI02012566

1
Jakeluaseman pitämistä koskevan sopimuksen jatkaminen 
Herttoniemessä

HEL 2015-001322 T 10 01 01 02

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää jatkaa Neste Markkinointi Oy:lle Helsingin 
kaupungin 43. kaupunginosan (Herttoniemi) korttelin 43074 tontille 2 
myönnettyä miehittämättömän moottoripolttoaineiden jakelulaitteen 
pitolupaa ajaksi 1.1.2015 - 31.12.2019 seuraavin ehdoin:

1

Vuosivuokra 1.1.2015 lukien on 14 000 euroa/v entisen 10 000 euroa/v 
asemesta.

2

Muutoin entisin ehdoin.

(O1143-27)

Esittelijän perustelut

Hakemus

Neste Markkinointi Oy esittää, että yhtiön Herttoniemessä VV-Auto 
Oy:lle vuokratulla tontilla sijaitsevan jakeluaseman vuokra-aikaa 
jatkettaisiin 5 vuodella.

Vuokraus

Hakijalle on myönnetty vuonna 1984 jakeluaseman pito-oikeus VV-Auto 
Oy:lle autotaloa ja rautakauppaa varten vuokratulle Herttoniemen 
korttelin 43074 tontille 2. Tontin vuokrasopimuksen mukaan 
jakeluasemasta on tehtävä erillinen sopimus.

Neste Markkinointi Oy ja VV-Auto Oy ovat tehneet keskinäisen 
sopimuksen jakelulaitteen pitämisestä tontilla. 

Jakelulaitesopimusta on jatkettu viimeksi ajaksi 1.1.2010 - 31.12.2014. 
Tämänhetkinen kiinteä vuosivuokra on 10 000 euroa/v.

Sopimuksen jatkaminen

Tontin vuokrasopimus päättyy 31.12.2019, eikä ole estettä jatkaa 
jakelulaitteen pitolupaa tontin vuokrasopimuksen päättymiseen saakka.
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Vuokramiehen esittämien aseman myyntilitrojen perusteella vuokra 
voitaisiin tarkistaa 14 000 euroksi/v. Vuokra on käytetyn periaatteen 
mukaan noin 1/3 vertailuvuokrasta, koska asema sijaitsee 
alivuokralaisena vuokratontilla.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Esko Patrikainen

Lisätiedot
Esa Andstén, johtava tarkastaja, puhelin: 310 36447

esa.andsten(a)hel.fi

Muutoksenhaku

Oikaisuvaatimusohje, kiinteistölautakunta

Otteet

Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
Kv
Muut otteidensaajat Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
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2
Teollisuustontin ja määräalan vuokraaminen Helsingin KTK Oy:lle 
perustettavan yhtiön lukuun (Kivikko, tontti 47047/13, määräala 
kiinteistöstä 91-418-6-92)

HEL 2015-001705 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta 117/681 503, Kivikonlaita

Päätösehdotus

A

Kiinteistölautakunta päättää vuokrata Helsingin KTK Oy:lle (Y-tunnus 
0116492-0) perustettavan yhtiön lukuun Helsingin kaupungin 47. 
kaupunginosan (Kivikko) korttelin nro 47047 suunnitellun tontin nro 13 
(os. Kivikonlaita, pinta-ala 3 566 m²) teollisuus- ja varastotarkoituksiin 
1.4.2015 - 31.3.2045 väliseksi ajaksi liitteenä olevan 
vuokrasopimusluonnoksen (liite nro 1) mukaisesti.

(T1147-75)

B

Lautakunta päättää vuokrata Helsingin KTK Oy:lle (Y-tunnus 0116492-
0) perustettavan yhtiö lukuun liitekartan (liite nro 3) mukaisen noin 730 
m²:n suuruisen määräalan Helsingin kaupungin 47. kaupunginosan 
(Kivikko) kiinteistöstä 91-418-6-92 kulkuyhteyttä varten 1.4.2015 - 
31.3.2045 väliseksi ajaksi liitteenä olevan vuokrasopimusluonnoksen 
(liite nro 2) mukaisesti.

(T2147-1)

Esittelijän perustelut

Hakemus ja tiedot yrityksestä

Helsingin KTK Oy on pyytänyt 23.12.2014 päivätyllä hakemuksellaan, 
että yhtiölle vuokrattaisiin teollisuustontti Kivikon teollisuusalueelta. 

Helsingin KTK Oy on vuonna 1946 perustettu liikennöitsijöidensä 
omistama kuljetus- ja logistiikkapalveluyrittäjien verkosto. Yrityksen 
liikevaihto vuonna 2013 oli noin 61 milj. euroa. 

Yrityksellä on tarkoitus rakentaa nykyaikaiset toimitilat itselleen, joihin 
yrityksen toiminta voidaan keskittää. Määräalan vuokrausta yhtiö 
perustelee sillä, että toiminnan kannalta olisi tärkeää saada 
kuljetuskaluston kulku toteutettua tontille rakennuksen läpiajona. 
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Yritys toimii tällä hetkellä Malmilla ja Viikissä. 

Asemakaava- ja tonttitiedot

Muodostettava tontti 47047/13 kuuluu kaupunginvaltuuston 27.11.2002 
vahvistaman ja 17.1.2003 lainvoiman saaneen asemakaavan nro 
10860 mukaan teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeseen (T). 
Tontin rakennetusta kerrosalasta saa käyttää enintään 25 % tontilla 
tapahtuvalle toiminnalle välttämättömiin toimisto- ja vastaaviin tiloihin, 
joista myymälätilan osuus saa olla enintään 5 % tontin kerrosalasta. 
Muodostettavan tontin pinta-ala on 3 566 m² ja sen rakennusoikeus on 
1 783 k-m², joka vastaa tonttitehokkuuslukua e=0,5.

Tontti on rakentamaton. 

Vuokrattava määräala kuuluu em. asemakaavan mukaiseen LP-
alueeseen. 

Vuokra-aika ja vuokrausperusteet

Hakijalle voitaisiin vuokrata muodostettava tontti 47047/13 teollisuus- ja 
varastotarkoituksiin 1.4.2015 - 31.3.2045 väliseksi ajaksi sekä 
määräala em. ajaksi kulkuun huoltoa varten tontille rakennettavan 
rakennuksen läpiajona. Määräalan vuokraus on perusteltua 
vuokralaisen toiminnan toteuttamiseksi tarkoituksenmukaisella tavalla. 

Vuokranmääräytymisperusteena voitaisiin käyttää teollisuustontin 
osalta elinkustannusindeksiin sidottua pääoma-arvoa 12 euroa/k-m² 
(ind. 100), joka vastaa nykyarvoa 228 euroa/k-m² (ind. 1897), sekä 
määräalan osalta 2,50 euroa/m² (ind. 100), joka vastaa nykyarvoa 
47 euroa/m² (ind. 1897). Tontin vuokra vastaa sitä vuokratasoa, jota 
Kivikon teollisuusalueella viimeksi tehdyissä vastaavissa vuokrauksissa 
viime vuosina on käytetty. Määräalan vuokra vastaa käytettyä 
katumaakorvausten yksikköhintaa Mellunkylässä. Hintaa voidaan pitää 
hyväksyttävänä, koska määräala vuokrataan lisäalueeksi, jolle ei voi 
rakentaa, ja teollisuustontin hintatasoa voidaan pitää kohtuuttomana. 

Kivikon teollisuusalueelle on laadittu rakentamistapaohje, jossa on 
esitetty määräyksiä ja ohjeita alueen rakentamisen toteutuksesta, 
julkisivujen väreistä ja materiaaleista sekä pihojen ja aitaamisten 
suunnittelusta ja toteutuksesta. Rakentamistapaohjeen on laatinut 
Arkkitehdit M.H. Osuuskunta yhteistyössä kaupunkisuunnittelu-, 
rakennusvalvonta- ja kiinteistöviraston kanssa. Vuokralainen on 
tutustunut em. rakentamistapaohjeeseen ja on tietoinen, että sitä on 
käytettävä lähtökohtana rakentamisen suunnittelussa ja toteutuksessa. 
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Edellä esitettyjen perusteiden mukaan tontin ja määräalan vuokra 
määräytyy seuraavasti:

Maaperäasiat

Kiinteistöviraston tonttiosaston tekemien selvitysten mukaan vuokra-
alueen maaperä ei ole pilaantunut.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Esko Patrikainen

Lisätiedot
Henna Vennonen, tonttiasiamies, puhelin: 310 36464

henna.vennonen(a)hel.fi

Liitteet

1 Vuokrasopimusluonnos Helsingin KTK Oy Kivikko tontti 47047/13
2 Vuokrasopimusluonnos Helsingin KTK Oy Kivikko määräala LP-alue
3 Kartta_Kivikko KTK

Oheismateriaali

1 Kivikonlaita 33/hajut stabiloidussa turpeessa/raportti

Muutoksenhaku

Oikaisuvaatimusohje, kiinteistölautakunta

Otteet

Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
Liite 1
Liite 2
Liite 3
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Hallintokunnat Liite 1
Liite 2
Liite 3
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3
Kiinteistölautakunnan lausunto kaupunginhallitukselle Uudenmaan 
4. vaihemaakuntakaavan luonnoksesta

HEL 2015-000583 T 10 03 00

Lausuntoehdotus

Kiinteistölautakunta antaa kaupunginhallitukselle seuraavan lausunnon:

Maakuntakaavoituksessa on viime aikoina pyritty entistä 
strategisempaan suunnitteluun, jossa korostuu halutun kehityssuunnan 
kannalta tärkeiden tekijöiden korostaminen ja perinteisen tarkan 
aluevaraussuunnittelun vähentäminen. Lautakunta pitää 
suunnanmuutosta kahlitsevasta mahdollistavaan kaavoitukseen 
oikeana.

Lautakunta katsoo kuitenkin, että maakuntakaavaluonnos on edelleen 
laadittu liian tarkoilla aluevarausmerkinnöillä. Erityisesti pienten, 
enintään muutamien kymmenien hehtaarien kokoisten tai leveydeltään 
vain muutamaa karttaviivan leveyttä (100 - 200 metriä) vastaavien 
aluevarausten merkitseminen ei maakuntakaavan mittakaavassa ole 
perusteltua, vaan ne tulisi merkitä joko symbolimerkinnöin tai jättää 
liitekarttoihin.

Vaihemaakuntakaavan tavoite, kestävä kilpailukyky ja hyvinvointia 
Uudellemaalla, on kannatettava. Vaihemaakuntakaavassa tätä 
tarkastellaan kuuden teeman, Elinkeinot ja innovaatiotoiminta, 
Logistiikka, Tuulivoima, Viherrakenne, Kulttuuriympäristöt ja 
Mahdolliset muut ajankohtaiset aiheet, sekä vahvistettujen 
maakuntakaavojen muutostarpeiden kannalta.

Lautakunta on kuitenkin huolestunut siitä, että kannatettavista 
tavoitteista huolimatta maakuntakaavan luonnoksessa esitetään 
Helsingin alueelle lähes yksinomaan säilyttäviä ja käyttöä rajoittavia 
aluevarauksia sekä viher- ja eriasteisia suojelualueita. Myönteisenä on 
toki pidettävä, että näiden merkintöjen ehdottomuutta on 
kaavamerkinnöissä osittain aavistuksen pehmennetty sallimalla 
toiminta, joka ottaa arvokkaat kohteet huomioon. Tätä olisi syytä tehdä 
rohkeammin, koska tiivistyvässä Helsingissä ajaudutaan muutoin 
paikoin tilanteisiin, joissa maakuntakaavan liian ehdottomilla 
merkinnöillä estetään detaljitason järkevät, tavoitteita toteuttavat 
ratkaisut.

Elinkeinot ja innovaatiotoiminta
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Helsingin osalta Malmin lentokenttäalueen varaaminen tiivistettäväksi, 
kestävään liikennejärjestelmään tukeutuvaksi taajama-alueeksi on 
merkittävä ja oikea ratkaisu. Ilman asuntoja ja niihin kuuluvia palveluja 
ei ole edellytyksiä uuteen elinkeinotoimintaan.

Vartiosaaren jättäminen valkoiseksi alueeksi eli maa- ja 
metsätalousalueeksi on selkeä virhe. Helsingillä on jo käynnissä 
tiiviiseen rakentamiseen perustuva ja ranta-alueiden historiallisen 
huvila-alueen (rky) arvoa kunnioittava osayleiskaavoitus. Vartiosaari on 
kaavaillun itäisen saariston ns. rantaratikka- ja virkistysreitin kannalta 
olennainen niin taloudellisesti kuin toiminnallisesti. Ilman Vartiosaarta 
Kruunuvuorenrannan kallis raitiovaunuyhteys jää torsoksi. Raitiovaunu- 
/kevyen liikenteen yhteys keskustasta Kruunuvuoren ja Vartiosaaren 
kautta Vuosaareen on Itä-Helsingin kannalta erittäin tärkeä. Vartiosaari 
ja Ramsinniemi on merkittävä maakuntakaavaan tavalla, joka 
mahdollistaa tämän reitin ja sitä tukevaa taajamarakentamista.

Vaikka Helsingin yleiskaavaehdotuksessa esitetyt kaupunkibulevardit ja 
niihin liittyvä rakentaminen lienevät ajankohtaisia vasta 2030-luvulla, 
niiden toteuttamismahdollisuuksia ei tulisi estää liian yksityiskohtaisilla 
viher- tms. merkinnöillä.

Logistiikka

Helsingin kannalta merkittävän uuden logistiikka-alueen varaaminen 
Helsinki-Vantaan lentokentän pohjoispuolelta ja siihen liittyvä sujuva 
uusi tieliikenneyhteys Lahdenväylältä Hämeenlinnanväylälle (Kehä IV) 
sekä Sipoon Bastukärrin logistiikka-alueen merkittävä laajennusvaraus 
tukevat Vuosaaren sataman toiminnan kehittämistä. Toimiakseen Kehä 
IV:n vaihtoehdoista on karsittava ne, jotka eivät kulje uuden 
lentokentän viereisen logistiikka-alueen kautta.

Tuulivoima

Helsingistä ei kaavatyössä löytynyt aluetta, johon voisi sijoittaa 
maakunnallisesti merkittävän tuulivoima-alueen.

Viherrakenne ja Kulttuuriympäristöt

Viher-, suojelualue- ja kulttuuriympäristömerkinnöissä tulee pitäytyä 
maakuntakaavan mittakaavassa sekä luovuttava liian tarkoista ja 
ehdottomista merkinnöistä. Pienten jo suojeltujen alueiden 
merkitseminen ei tuo maakuntakaavalle lisäarvoa, vaan vaikeuttaa 
kaavan tulkintaa ja pienalueiden tunnistamista. Suojelualueiksi 
ehdotettavat alueet tulee erotella jo suojelluista alueista.

Muut ajankohtaiset aiheet
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Lautakunta pitää oikeana merkitä kaavaan ohjeellinen varaus pitkälle 
tulevaisuuteen sijoittuvalle maanalaiselle Tallinna-yhteydelle. 

Esittelijän perustelut

Kaupunginhallitus on pyytänyt lausuntoa 28.2.2015 mennessä.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Esko Patrikainen

Lisätiedot
Peter Haaparinne, toimistopäällikkö, puhelin: 310 31864

peter.haaparinne(a)hel.fi

Liitteet

1 Uudenmaan 4.vaihemaakuntakaavaluonnos, kaavakartta

Oheismateriaali

1 Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaavan luonnos, merkinnät ja 
määräykset

2 Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaavan luonnoksen selostus
3 Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaavan luonnos, liitekartat
4 Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaavan luonnos, kumottavien 

merkintöjen kartta
5 Vahvistettujen maakuntakaavojen epävirallinen yhdistelmäkartta 2014

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai täytäntöönpano

Otteet

Ote
Kaupunginhallitus

Päätöshistoria

Liikennelaitos -liikelaitos (HKL) 26.2.2015

24.02.2015 Esittelijän muutetun ehdotuksen mukaan

24.02.2015 Ehdotuksen mukaan

24.02.2015 Ehdotuksen mukaan

24.02.2015 Pöydälle
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4
Tontin (kerrostalo) myyminen Asunto Oy Helsingin Retkeilijänkatu 
1:lle (Vuosaari, Rastila, tontti 54003/2)

HEL 2014-012368 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta 93/676 506, Retkeilijänkatu 1

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää myydä Asunto Oy Helsingin Retkeilijänkatu 
1:lle (Y-tunnus 2172886-9) liitteestä nro 3 ilmenevän asemakaavan 
muutosehdotuksen nro 12295 mukaisen Helsingin kaupungin 54. 
kaupunginosan (Vuosaari) korttelin nro 54003 tonttia nro 2 vastaavan 
alueen (pinta-ala noin 696 m², osoite Retkeilijänkatu 1), joka 
muodostuu yleisestä alueesta 91-54-9901-0, vapaarahoitteisten 
vuokra-asuntojen toteuttamista varten jäljempänä olevin sekä muutoin 
liitteen nro 4 mukaisin ehdoin:

1

Kauppahinta on 1 886 880 euroa (480 euroa/k-m² x 3 931 k-m²).

Ostaja suorittaa tontin kauppahinnan kokonaisuudessaan kaupungille 
kaupungin pankkitilille ennen kauppakirjan allekirjoittamista. 
Kauppakirjaa ei allekirjoiteta ennen kuin mainittu suoritus on tehty.

2

Tontin kauppakirja allekirjoitetaan aikaisintaan tonttia koskevan 
asemakaavan muutosehdotuksen nro 12295 tai vastaavan sisältöisen 
poikkeamispäätöksen tultua lainvoimaiseksi.

Kauppakirja on allekirjoitettava viimeistään kahden (2) kuukauden 
kuluessa siitä, kun tonttia koskeva asemakaavan muutosehdotus nro 
12295 tai vastaavan sisältöinen poikkeamispäätös on tullut 
lainvoimaiseksi, ellei kaupunki myönnä ostajalle hakemuksesta 
perustellusta syystä mainittuun määräaikaan pidennystä.

3

Kaupassa noudatetaan edellä mainittua tonttikohtaista hintaa 
mainittuun määräaikaan saakka. Mikäli myyjä myöntää ostajalle 
hakemuksesta perustellusta syystä kaupan tekemiseen lisäaikaa, 
kauppahintaa tarkistetaan määräajan jälkeisestä päivästä alkaen 
kaupantekopäivään saakka kolmen (3) prosentin suuruisella vuotuisella 
korolla.
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4

Tonttia koskevaa kauppakirjaa ei allekirjoiteta ennen kuin tontti on 
lohkottu ja merkitty kiinteistörekisteriin.

5

Muilta osin tontin kaupassa noudatetaan kaupungin normaalisti 
käyttämiä kiinteistökaupan ehtoja.

Tiivistelmä

Kaupunginhallitus on varannut Vuosaaren Rastilan liike- ja 
toimistorakennusten tontin 54003/1 Fira Oy:lle kumppanuuskaavoitusta 
ja asuinhankkeen suunnittelua varten. 

Tontille on laadittu asemakaavan muutosehdotus, jonka mukaan liike- 
ja toimistotontti 54003/1 muuttuisi asuntotontiksi 54003/2. Tontin 
varauksensaaja/yhteistyökumppani on myös hakenut tonttia koskevaa 
poikkeamispäätöstä, jolla mahdollistettaisiin tontin toteuttaminen 
kaavamuutoksen mukaisesti. 

Kaupan kohde on kaavamuutoksen mukainen asuntotontti 54003/2. 
Tontti myydään Fira Oy:n yhteistyökumppanille Asunto Oy Helsingin 
Retkeilijänkatu 1:lle (osakekannan omistaa VVO Kodit Oy). 

Esitettyjen ehtojen mukaan tontille on toteutettava vapaarahoitteisia 
vuokra-asuntoja. Tontti on pidettävä vuokra-asuntokäytössä 10 vuotta 
rakennuksen käyttöönotosta. Vuokra-asumiseen tulee liittää 
mahdollisuus ostaa kotihoidon palveluita. Palvelumahdollisuus on 
pidettävä yllä viisi vuotta rakennuksen käyttöönotosta.

Kauppahinnaksi esitetään 1 886 880 euroa (480 euroa/k-m² x 3 931 k-
m²). Kaupungilla on oikeus periä tontista lisäkauppahintaa, mikäli 
tontille toteutetaan ilmoitettua enemmän rakennusoikeutta.

Esittelijän perustelut

Varauspäätös

Kaupunginhallitus päätti 22.4.2014 (482 §) varata Fira Oy:lle Rastilan 
liike- ja toimistotontin (K) 54003/1 ja matkailua palvelevan tontin (KL-2) 
54001/1 kumppanuuskaavoitusta ja asuinhankkeiden suunnittelua 
varten. 

Varauspäätöksen mukaan tontille vastaisuudessa osoitettava 
asuinrakennusoikeus tulee toteuttaa vapaarahoitteisena 
sääntelemättömänä senioreille ja vanhuksille suunnattuna vuokra-
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asuntotuotantona, johon liittyy asukkaiden mahdollisuus ostaa 
asumista tukevia palveluja. 

Varauspäätöksen ehtona oli lisäksi, että tonttien 54003/1 ja 54001/1 
autopaikat tulee sijoittaa lähellä sijaitsevaan yksityiseen 
pysäköintilaitokseen. Varauksensaajan velvollisuutena on ollut vastata 
osaltaan siitä, että pysäköintilaitokseen sijoitetaan myös tonttien 
54008/5-8 sekä 54009/2 velvoiteautopaikat. Kyse on siten ollut useaa 
tonttia koskevan kokonaisjärjestelyn toteuttamisesta.

Varauspäätöksen muutos ja yhteistyökumppanin hyväksyminen

Kiinteistöviraston tonttiosaston osastopäällikkö päätti 3.11.2014 (238 §) 
varauksensaajan 30.10.2014 päivätyn hakemuksen perusteella 
tarkistaa edellä mainittua kaupunginhallituksen varauspäätöstä siten, 
että tontti tulee toteuttaa vapaarahoitteisena sääntelemättömänä 
vuokra-asuntotuotantona. 

Vuokra-asuntoja ei tarvitse kaupunginhallituksen päätöksestä poiketen 
suunnata tietylle asukasryhmälle. Hankkeen toteuttajan tulee kuitenkin 
liittää vuokra-asumiseen mahdollisuus ostaa kotihoidon palveluita ja 
tiedottaa palvelumahdollisuudesta asukkaille. 

Samalla tonttiosaston osastopäällikkö päätti hyväksyä 
varauksensaajana olevan Fira Oy:n yhteistyökumppaniksi Asunto Oy 
Helsingin Viuhkan (yhtiön nimi muuttunut Asunto Oy Helsingin 
Retkeilijänkatu 1:ksi).

Lyhytaikainen vuokraus

Maanluovutustoimiston toimistopäällikkö päätti 28.11.2014 (282 §) 
vuokrata Asunto Oy Helsingin Viuhkalle (nykyisin Asunto Oy Helsingin 
Retkeilijänkatu 1) tontin 54003/1 lyhytaikaisesti rakennusluvan 
hakemista varten ajalle 1.12.2014 - 31.5.2015. 

Vuokra-aluetta on tämän jälkeen muutettu asuntotonttitoimiston 
toimistopäällikön päätöksellä 28.1.2015 (20 §) siten, että vuokrauksen 
kohteena on asemakaavan muutosehdotuksen nro 12295 mukaisen 
korttelin 54003 ohjeellista kaavatonttia 2 vastaava alue. Tämä on 
rakennusluvan myöntämisen edellytys.

Asemakaava, poikkeamispäätös ja tonttitiedot

Voimassa olevan asemakaavan muutoksen nro 11685 (lainvoimainen 
7.11.2008) mukaan tontti 54003/1 kuuluu liike- ja toimistorakennusten 
korttelialueeseen (K). 
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Kaupunkisuunnittelulautakunnan 7.10.2014 (299 §) hyväksymän 
asemakaavan muutosehdotuksen nro 12295 mukaan liike- ja 
toimistotontti 54003/1 muuttuisi asuinkerrostalojen korttelialueen (AK) 
tontiksi 54003/2.

AK-tontin 54003/2 rakennusoikeus olisi 4 200 k-m². Tontin pinta-ala on 
696 m² ja osoite Retkeilijänkatu 1.

Asunto Oy Helsingin Retkeilijänkatu 1 on hakenut poikkeamispäätöstä, 
jolla mahdollistettaisiin mainittua kaavamuutosta ennakoiden tontin 
toteuttaminen sille varattuun tarkoitukseen. Poikkeamisesta ei ole vielä 
päätetty.

Maaperä

Kaupan kohteena olevalla tontilla ei käytettävissä olevien tietojen 
mukaan ole aiemmin harjoitettu toimintaa, joka saattaisi aiheuttaa 
maaperän tai pohjaveden pilaantumista. Mikäli tontille rakennettaessa 
kuitenkin ilmenee tarvetta maaperän puhdistamiseen, määräytyy 
kaupungin vastuu vakiintuneesti noudatetun käytännön mukaisesti. 
Kaupungin vastuu on lähtökohtaisesti voimassa viisi vuotta kiinteistön 
kauppakirjan allekirjoittamisesta.

Ostohakemus, suunnitelmat ja piirustusten hyväksyminen

Asunto Oy Helsingin Retkeilijänkatu 1 on toimittanut 19.2.2015 
päivätyn hakemuksen suunnitellun tontin 54003/2 ostamisesta.

Arkkitehtitoimisto Konkret Oy:n laatimien suunnitelmien mukaan tontille 
rakennetaan 82 kpl vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja. Asunnot ovat 
yksiöitä ja kaksioita ja niiden keskipinta-ala on 39,5 m². Lisäksi 
rakennuksessa on yksi liiketila, jonka pinta-ala on 80,5 m².

Hyväksyttyjen piirustusten mukaan tontille 54003/1 toteutettava 
asumiseen käytetty rakennusoikeus on 4 365 k-m² ja liiketilan 104 k-
m². Kerrosalaa toteutetaan kokonaisuudessaan siten 4 468,5 k-m².

Ostaja/varauksensaaja on toimittanut tonttiosastolle 
kerrosalalaskelman, jossa edellä mainitusta kokonaiskerrosalasta 
(4 468,5 k-m²) on vähennetty kaikissa kerroksissa porrashuoneen 15 k-
m²:n ylittävä osa. Näin laskettuna tontin pääkäyttötarkoituksen 
kerrosalaa toteutetaan 3 931 k-m².

Autopaikkojen järjestäminen pysäköintilaitokseen

Varauspäätöksen edellyttämän autopaikkojen järjestämistä koskevan 
selvityksen mukaan LPA-tontilla 54002/1 sijaitsevaan 
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pysäköintilaitokseen sijoitetaan tonttia 54003/1 (suunniteltu tontti 
54003/2) palvelevat 30 autopaikkaa. 

Varauksensaaja on toimittanut osana selvitystä lisäksi AK-tonttien 
54008/5-8 ja 54009/2 sekä LPA-tontin 54002/1 välillä tehdyn 
sopimuksen. Sopimus koskee mainittujen asuntotonttien 
velvoiteautopaikkojen järjestämistä ja sen edellyttämää 
pysäköintilaitoksen korottamista.

Autopaikkojen järjestämistä koskeva velvoite sisällytetään myös 
asuntotonttia 54003/2 koskevaan kiinteistön kauppakirjaan.

Kauppahinta

Kauppahinnan perusteena olevaksi rakennusoikeuden yksikköhinnaksi 
sekä asuin- että liiketilan osalta esitetään 480 euroa/k-m². Tontin 
kauppahinta määräytyy edellä mainitun rakennusoikeuden 
yksikköhinnan (euroa/k-m²) ja sekä tontille toteutettavan 
rakennusoikeuden mukaan. 

Tontin varauksensaajana oleva Fira Oy on esittänyt selvityksen 
(19.2.2015) tontin ja rakennuksen vaikeustekijöistä. Näitä ovat 
esimerkiksi kaivut ja täytöt metroaseman vieressä, metroliikenteestä 
johtuva runkomelu ja liikenteen vaatima tärinävaimennus. Yhteensä 
vaikeustekijöistä koituu tavanomaiseen rakentamiseen nähden 
ylimääräisiä kustannuksia 542 460,75 euroa.

Saadusta selvityksestä on pyydetty kiinteistöviraston geoteknisen 
osaston kannanotto. Sen mukaan selvitystä voidaan pitää uskottavana.  

Kustannukset on huomioitu kauppahinnan perusteena olevaa 
yksikköhintaa määriteltäessä. Hinnassa on lisäksi huomioitu hyvin 
korkea tonttitehokkuus (noin e = 6,42), jonka vuoksi tontille ei 
rakentamisen jälkeen jää käytännössä piha- tai oleskelu-alueita. Tämä 
vuoksi tontti soveltuisi siten hyvin huonosti esimerkiksi 
omistusasuntotuotantoon, ja tontin rakentaminen on 
työmaajärjestelyjen osalta hyvin haastavaa.   

Tontille toteutetaan asuintilaa 4 365 k-m² ja liiketilaa 104 k-m². 
Yhteensä kerrosalaa toteutetaan siten 4 468,5 k-m². 

Kaikissa kerroksissa porrashuoneen 15 k-m²:n ylittävältä osin ei peritä 
kauppahintaa (ns. porrashuonevähennys). Siten kauppahinnan 
perusteena oleva kerrosala on mainittu vähennys huomioiden 3 931 k-
m². Mainittu ehto perustuu siihen, että asemakaavojen laatimiskäytäntö 
on muuttunut hakumenettelyn aikana siten, että pääkäyttötarkoituksen 
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mukaiseen kerrosalamäärään lasketaan mukaan porrashuoneet 
kokonaisuudessaan aikaisemman 15 k-m²:n (tai 20 k-m²) asemesta. 

Tontin kauppahinnaksi esitetään edellä mainitun perusteella 
1 886 880 euroa (3 931 k-m² x 480 euroa/k-m²).

Kauppahintaa voidaan pitää käypänä ottaen huomioon rakentamiseen 
liittyvät vaikeustekijät, tontin sijainti sekä käyttötarkoitukselle 
kauppakirjassa asetetut velvoitteet.

Lisäkauppahinta

Tontille ei ole vielä myönnetty rakennuslupaa eikä toteutettavaa 
kerrosalaa ole voitu siten vielä luotettavasti todentaa. Tämän vuoksi 
kaupungilla olisi esityksen mukaan oikeus periä tontista 
lisäkauppahintaa. Oikeus lisäkauppahintaan on olemassa myös missä 
tahansa muussa tilanteessa myöhemminkin, jos tontille toteutetaan 
alkuperäistä suunnitelmaa enemmän kerrosalaa.

Lisäkauppahintaa perittäisiin, mikäli lainvoimaisen rakennusluvan 
mukaan tontille toteutetaan porrashuonevähennys huomioiden 
enemmän kuin nyt ilmoitettu 3 931 k-m².

Oikeus lisäkauppahinnan perimiseen on voimassa siihen saakka, 
kunnes rakennusluvan mukainen rakennus on hyväksytty 
käyttöönotettavaksi. 

Lisäkauppahintaa peritään 480 euroa/k-m².

Muut ehdot

Kauppakirjaan sisällytetään muun muassa tontin käyttötarkoitusta 
koskevat ehdot. 

Ostajan on toteutettava tontille vapaarahoitteista sääntelemätöntä 
vuokra-asuntotuotantoa. Ostajan tulee liittää vuokra-asumiseen 
mahdollisuus ostaa kotihoidon palveluita ja tiedottaa 
palvelumahdollisuudesta asukkaille. Palvelumahdollisuus tulee pitää 
yllä viisi (5) vuotta rakennuksen käyttöönotosta.

Muutoin ehdot ovat vakioluonteisia.

Hitas-sääntely

Hitas-sääntelyä ei noudateta.

Kiinteistölautakunnan toimivalta
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Johtosäännön mukaan tontin myymisestä päättäminen kuuluu 
kiinteistölautakunnan toimivallan piiriin kauppahinnan ollessa 
korkeintaan 2 miljoonaa euroa. Esitetty kauppahinta on 
1 886 880 euroa.

Kiinteistölautakunta on siten toimivaltainen päättämään tontin 54003/2 
myymisestä.

Lopuksi

Esittelijä pitää tontin myyntiä perusteltuna ja tarkoituksenmukaisena. 
Po. tontin myynti mahdollistaisi vuosia rakentamatta olleen vanhan 
liiketontin toteuttamisen asuntoina, jotka sijoittuvat hyvien 
liikenneyhteyksien äärelle. Tontin rakentuminen edistää Rastilan 
metroaseman ympäristön saattamista valmiiksi. Tontin myynti edistää 
osaltaan kiinteistötoimelle vuodelle 2015 asetettujen 
maanmyyntitavoitteiden (100 milj. euroa) toteutumista.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Esko Patrikainen

Lisätiedot
Katarina Nordberg, kiinteistölakimies, puhelin: 310 31800

katarina.nordberg(a)hel.fi

Liitteet

1 Sijaintikartta
2 Hakemus tontin ostamisesta 19.2.2015
3 Kauppakartta
4 Kaupan ehdot

Muutoksenhaku

Oikaisuvaatimusohje, kiinteistölautakunta

Otteet

Ote Otteen liitteet
Ostaja Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
Liite 3
Liite 4

Rakentaja Liite 3
Liite 4
Oikaisuvaatimusohje, 
kiinteistölautakunta

Kv/To Liite 3
Liite 4
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Liite 4

Päätöshistoria

Asuntotonttitoimiston toimistopäällikkö 28.01.2015 § 20

28.11.2014 Lausunto annettu

03.11.2014 Lausunto annettu
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5
Kiinteistölautakunnan lausunto kaupunkisuunnittelulautakunnalle 
Helsingin kaupungin 20. kaupunginosan (Länsisatama) 
asemakaavan muutosehdotuksesta nro 12331 (Länsisatama, 
Jätkäsaari, Atlantinkaaren asemakaava)

HEL 2011-006112 T 10 03 03

Kiinteistökartta 49/671 495, Länsisatamankatu ja Atlantinkatu 

Lausuntoehdotus

Kiinteistölautakunta antaa kaupunkisuunnittelulautakunnalle Helsingin 
kaupungin 20. kaupunginosan (Länsisatama) korttelin 20262 osaa 
tontista 1 ja korttelin 20263 osaa tontista 1 sekä satama-aluetta 
(muodostuvat uudet korttelit 20828-20832) koskevasta asemakaavan 
muutosehdotuksesta nro 12331 seuraavan lausunnon:

Asemakaavan muutosehdotuksesta yleisesti

Länsisataman Jätkäsaaren Atlantinkaaren asemakaavan 
muutosehdotus nro 12331 (jäljempänä ”kaavaehdotus”) mahdollistaa 
voimaan tullessaan Jätkäsaaren läpi kulkevan Hyväntoivonpuiston 
eteläisen osan, sen itä- ja länsipuolelle rajautuvien asuinkerrostalo- 
(AK) ja erityisasumisen kortteleiden (AKS), autopaikkojen korttelialueen 
(LPA) ja Atlantinkadun osan rakentamisen.

Kaava-alueelle ollaan suunnittelemassa erilaisia korttelityyppejä. 
Länsisatamankadun varrelle Hyväntoivonpuiston itäpuolelle ollaan 
suunnittelemassa kumppanuuskaavoituksena toteutettavaa 
suurkorttelia (20830), jossa rakennusten korkeudet vaihtelevat 3-13 -
kerroksisina. Korttelin 20830 pysäköinti on sijoitettu erilliseen 
maanpäälliseen pysäköintilaitokseen (LPA) korttelissa 20831. Kaava-
alueen koillisosaan sijoittuu erityisasumisen korttelialue (20832). 
Hyväntoivonpuiston länsipuolelle ollaan suunnittelemassa kahta 
asuinkorttelia (20828 ja 20829). Korttelit ovat yhteydessä toisiinsa 
yhteisten sisäpihojen välityksellä. Kortteleissa rakennukset vaihtelevat 
kerrosluvuiltaan 3-13 -kerroksisina ja korkeimmat rakennukset 
sijoittuvat kortteleiden vastakkaisiin kärkiin kaupunkikuvallisesti varsin 
näkyville paikoille.

Kaava-alue rajautuu etelässä Melkinlaiturin rantapromenadiin ja 
myöhemmin kaavoitettavaan Ahdinaltaaseen sekä pohjoisessa 
Länsisatamankatuun. Kaavaehdotuksessa on rakennusoikeutta 
yhteensä 117 030 k-m², josta asuinkerrosalaa on 112 570 k-m², liike- ja 
toimitilaa 2 910 k-m² ja palvelutilaa 1 550 k-m². Alueen koko on 
9,6 hehtaaria, josta puistoaluetta on 3,7 hehtaaria. Kaava-alue 
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mahdollistaa asuntojen rakentamisen yhteensä noin 2 500 uudelle 
asukkaalle. Asemakaavan muutosehdotus on liitteenä nro 1. Kaava-
alueen sijaintikartta on liitteenä nro 2 ja havainnekuva liitteenä nro 3.

Maanomistus ja -hallinta

Helsingin kaupunki omistaa kaava-alueen maan, joten kaava-alueelle 
ei tarvitse tehdä maankäyttösopimuksia.

Kaava-alueen tonttivaraukset

Kaupunginhallitus päätti 28.1.2013 (139 §) varata 
asuntotuotantotoimistolle asuntohankkeiden suunnittelua ja 
kumppanuuskaavoitusta varten Helsingin kaupungin 20. 
kaupunginosasta (Länsisatama) päätöksen liitekartasta ilmenevän noin 
1,7 hehtaarin suuruisen Jätkäsaaren osayleiskaavassa nro 11350 
asuntorakentamiseen osoitetun ns. Atlantinkaaren alueen mm. 
seuraavin ehdoin:

-  Alueen suunniteltu kokonaisrakennusoikeus on enintään noin 
50 000 k-m².

-  Alueelle myöhemmin asemakaavalla osoitettavasta 
asuinrakennusoikeudesta vähintään noin 60 % tulee toteuttaa 
vapaarahoitteisena Hitas-omistusasuntotuotantona Hitas I -ehdoin ja/tai 
muuna välimuodon asuntotuotantona ja enintään noin 40 % valtion 
korkotukemana vuokra-asuntotuotantona.

Varauspäätöksen ehtojen mukaan kiinteistölautakunta päättää 
tonttikohtaisesta rahoitus- ja hallintamuotojakaumasta, kun 
kaupunkisuunnittelulautakunta on hyväksynyt varauksensaajan ja 
kaupunkisuunnitteluviraston yhteistyönä laadittavan 
asemakaavaehdotuksen.

Kiinteistölautakunta toteaa, että kyseinen asuntotuotantotoimistolle 
kumppanuuskaavoitusta varten varattu kaava-alueen osa koostuu 
kaavaehdotuksessa korttelin 20830 tonteista 1-7. Kyseisen alueen 
kaavoitus on edennyt kumppanuuskaavoituksena yhteistyössä 
kaupunkisuunnitteluviraston, asuntotuotantotoimiston ja kaupungin 
muiden eri hallintokuntien kanssa. Po. kaava-alueen osaa koskeva 
alustava viitesuunnitelma on liitteenä nro 4. 

Asuntotuotantotoimiston kanssa käytyjen keskustelujen perusteella po. 
tonteille on mahdollista toteuttaa asuntotuotantoa mainitun 
kaupunginhallituksen varauspäätöksen mukaisesti niin, että noin 35 % 
toteutetaan valtion korkotukemana vuokra-asuntotuotantona ja noin 
65 % Hitas-omistusasuntotuotantona Hitas I -ehdoin ja/tai muuna 
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välimuodon asuntotuotantona. Kiinteistölautakunta päättää 
tonttikohtaisesta rahoitus- ja hallintamuotojakaumasta myöhemmin 
kaavoitusprosessin edetessä. Ennen lopullista lautakunnan päätöstä 
kiinteistötoimi neuvottelee vielä asuntotuotantotoimiston kanssa 
lopullisesta tonttien hallinta- ja rahoitusmuotojakaumasta. 

Muilta osin kaava-alueelle ei kohdistu tonttivarauksia.

Tonttitalous

Erityisasumisen (AKS) korttelin 20832 tontit 1 ja 2 soveltuvat 
lähtökohtaisesti hyvin opiskelija-, nuoriso- tai palveluasumiseen. 
Hyväntoivonpuiston länsipuolelle korttelia vastapäätä ollaan laatimassa 
kaavaa asumisen ja hyvinvointipalvelut yhdistäville palvelukortteleille, 
joten kortteli muodostaa yhdessä palvelukortteleiden kanssa 
toiminnallisen ja yhtenäisen kokonaisuuden. 

Kiinteistölautakunta katsoo kuitenkin, että pakottava kaavamääräys, 
jonka mukaan vähintään 10 % rakennusalalle sallitusta kerrosalasta 
tulee käyttää kerrosalaan kuuluvaa erityisasumiskäyttöön tarkoitettua 
palvelutilaa varten, on liian tiukka ja saattaa johtaa ylisuurien 
palvelutilojen syntymiseen. Tämä saattaa puolestaan heikentää tonttien 
kiinnostavuutta ja laskea niiden arvoa. Erityisesti tontilla 20832/2 
tilanne saattaa muodostua ongelmalliseksi verrattain pienemmästä 
kerrosalasta ja liiketilojen suurta määrää koskevasta 
kaavamääräyksestä johtuen. Kiinteistölautakunta toteaa, ettei asiaa 
tulisi säännellä kaavamääräyksin, vaan se tulisi jättää ainakin pääosin 
rakennuttajien harkinnan varaan. 

Kortteleiden 20830 ja 20832 asuntotontit (AK ja AKS) tullaan 
todennäköisesti luovuttamaan pitkäaikaisilla maanvuokrasopimuksilla. 
Mainittujen tonttien vuosivuokra voitaisiin tällöin määrätä Hitas-
asuntojen, valtion korkotukemien vuokra-asuntojen ja 
asumisoikeusasuntojen osalta niin, että asuinrakennusoikeuden 
yksikköhintana pidetään arviolta noin 700 - 750 euroa/k-m². Korttelin 
20832 tonttien vuosittaiset maanvuokratulot olisivat näin ollen arviolta 
vähintään noin 430 000 euroa ja korttelin 20830 tonttien vuosittaiset 
maanvuokratulot arviolta vähintään noin 1,2 milj. euroa. 
Kaupunginvaltuusto päättää aikanaan tonttien luovutushinnoista ja 
muista keskeisistä ehdoista. 

Kortteleiden 20828 ja 20829 tontit tultaneen pääosin luovuttamaan 
vapaarahoitteiseen Hitas-omistusasuntotuotantoon ja/tai muuhun 
välimuodon asuntotuotantoon sekä osittain vapaarahoitteiseen ilman 
Hitas-ehtoja toteutettavaan vuokra- ja/tai omistusasuntotuotantoon. 
Perusteena on, että näin pyritään toteuttamaan AM-ohjelman asettama 
asuntojen hallinta- ja rahoitusmuotojakauma myös Jätkäsaaren osalta 
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ja tavoitteen saavuttaminen edellyttää tässä vaiheessa tonttien 
varaamista nimenomaan säänneltyyn asuntotuotantoon. 
Sääntelemättömän asuinrakennusoikeuden yksikköhinta olisi karkeasti 
arvioiden noin 1 100 - 1 300 euroa/k-m² ottaen muun ohella huomioon 
alueen keskeneräisyys tontteja myytäessä sekä Jätkäsaaren alueen 
varsin suuri tonttitarjonta. Tonttien hinnanmuodostukseen vaikuttaa 
lisäksi erityisesti tuleva pysäköintiratkaisu. Po. kaava-alueen osaa 
koskeva viitesuunnitelma on liitteenä nro 5.

Pysäköintiratkaisut

Korttelit 20828 ja 20829

Kortteleiden 20828 ja 20829 alueilla velvoiteautopaikat on 
kaavaehdotuksen mukaan sijoitettava maanalaiseen 
pysäköintilaitokseen tai pysäköintilaitoksiin (map-merkintä). 
Kortteleiden suuri tonttitehokkuus, erityisesti tonttien 20828/1 (11 800 k-
m²) ja 20829/3 (11 700 k-m²) osalta, johtanee käytännössä siihen, että 
kortteleiden alueella pysäköinti joudutaan toteuttamaan yhtenäisenä 
pysäköintilaitoksena/-laitoksina usean eri tontin alueella, mahdollisesti 
jopa kortteleiden rajoista riippumatta. Kyseinen ratkaisu on erittäin 
haasteellinen niin toteutuksen kuin tontinluovutuksenkin kannalta ja 
vaatii kaupungilta erityisen tarkkaa hankkeiden toteutuksen valvontaa 
sekä rakentamisen koordinointia. Mikäli pysäköintiratkaisu säilyy 
kaavaehdotuksen mukaisena, lienee tarkoituksenmukaista, että tontit 
luovutetaan suurina kokonaisuuksina 2 - 3 toimijalle.  

Kiinteistölautakunta katsoo, että kortteleiden 20828-20829 
asuntohankkeiden sujuvan toteuttamisen edistämiseksi ja 
tontinluovutuksen yksinkertaistamiseksi tulisi kaavan 
jatkosuunnittelussa pyrkiä ratkaisuun, joka mahdollistaa 
velvoiteautopaikkojen sijoittumisen kortteleiden alueelle rakennettaviin 
maanalaisiin pysäköintilaitoksiin siten, että velvoiteautopaikat ovat 
sijoitettavissa kolmeen rakennusteknisesti ja toiminnallisesti 
itsenäiseen pysäköintilaitokseen korttelin 20828 tonttien 1-3, korttelin 
20828 tonttien 4-6 ja korttelin 20829 alueella.

Kaavaehdotuksessa korttelin 20828 pohjoispuolelta 
Hyväntoivonpuistosta on varattu ohjeellinen alue maanalaista 
pysäköintilaitosta varten (map-merkintä). Tarvittaessa tulisi tutkia, 
voidaanko vastaavia aluevarauksia maa-ainesten hyötykäyttöalueesta 
huolimatta tehdä myös muualta Hyväntoivonpuistosta kortteleiden 
20828 ja 20829 itäpuolelta, jotta pysäköintilaitosten osa-alueet 
voitaisiin tarvittaessa ulottaa kyseisille alueille ja näin päästä mainittuun 
pysäköinnin järjestämisratkaisuun.

Korttelit 20830, 20831 ja 20832 
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Suurkorttelin 20830 pysäköinti on erillisessä pysäköintilaitoksessa 
korttelissa 20831. Korttelin 20832 velvoiteautopaikat on puolestaan 
sijoitettava korttelin alueelle rakennettavaan maanalaiseen 
pysäköintilaitokseen. 

Kiinteistölautakunta katsoo, että luontevin suunnittelija ja toteuttaja 
korttelin 20831 pysäköintilaitokselle lienee Jätkäsaaren pysäköinti Oy. 
Pysäköintilaitoksen suunnittelusta ja toteuttamisesta aiheutuneet 
kustannukset perittäisiin tällöin lähtökohtaisesti korttelin 20830 
varauksensaajilta merkintämaksuina niiden po. laitokseen sijoittamien 
velvoiteautopaikkojen mukaisessa suhteessa, ellei asiassa toisin 
päätetä. Lautakunta toteaa vielä yleisesti, että pysäköinnin 
järjestämisessä tulisi joka tapauksessa välttää kaksitasoista tai 
rakennusten rungon alle ulottuvaa pysäköintiratkaisua.

Maaperätiedot

Atlantinkaaren asemakaava-alueelle on osoitettu massojen 
hyötykäyttöalue, johon voidaan sijoittaa pilaantuneita maa-aineksia ja 
muita hyötykäyttöön kelpaavia materiaaleja. Etelä-Suomen 
aluehallintovirasto on myöntänyt hyötykäyttöalueelle 14.1.2014 
ympäristöluvan Nro 5/2014/1Drno ESAVI/54/04.08/2012.

Hyödynnettävien materiaalien yläpuolelle tehdään pintaeristerakenteet, 
joiden tarkoituksena on estää sade- ja pintavesien kosketus 
jätemateriaaleihin. Varsinainen puisto rakennetaan 
pintaeristysrakenteiden yläpuolelle. Jätteiden hyödyntämisperiaate on 
samanlainen kuin jo Jätkäsaarenkallion ja Hietasaaren asemakaava-
alueella sijaitsevalla hyötykäyttöalueella, jossa on vuosien 2009 - 2012 
aikana hyötykäytetty mm. noin 55 500 m3itd pilaantuneita maita ja 
sedimenttejä. Hyötykäyttämällä materiaali puistossa on saavutettu 
arviolta 2,5 miljoonan euron säästöt.

Hyötykäyttöalue vähentää kuljetus- ja vastaanottokustannuksia, 
päästöjä ja luonnonmateriaalien käyttöä, sekä tällä ratkaisulla 
edistetään jätelain asettamaa etusijajärjestystä.

Muita huomioita kaavaehdotuksesta ja -määräyksistä

Kaavaehdotuksen määräysten mukaan kattopinnat, joilla ei ole 
terasseja, tulee rakentaa viherkattoina alle kahdeksan kerroksisissa 
rakennusosissa. Viherkatoilla saavutettaneen esteettisten hyötyjen 
lisäksi myös muita etuja, sillä ne saattavat pidentää kattopintojen 
käyttöikää ja pienentää rakennuksen energiankulutusta sekä auttaa 
hulevesien hallinnassa. Toisaalta viherkattojen toteuttamiseen ja 
ylläpitoon liittyy ylimääräisiä kustannuksia kosteus- ja paloteknisten 
ratkaisujen vuoksi. Näin ollen viherkattojen toimivuutta tulisikin ensin 
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tutkia suppeammassa mittakaavassa ennen kuin asiasta määrätään 
yleisluonteisesti useampaa tonttia koskevassa kaavassa.

Kaavamääräyksissä todetaan, että kierrätyshuoneet ja jätteen 
putkikuljetusjärjestelmän keräyspisteet tulee integroida rakennukseen. 
Muotoilu mahdollistanee sen, että keräyspisteet voidaan toteuttaa 
kevyen rakenteen sisään. Kiinteistölautakunnan näkemyksen mukaan 
kaavamääräyksen tavoite kortteleiden sisäpihojen oleskelutilojen 
viihtyisyyden lisäämisestä on sinällään kannatettava. Po. 
kaavamääräys tuo kuitenkin lisääntyviä kustannuspaineita 
rakennuttajille, koska keräyspisteiden integroiminen rakennuksiin on 
useissa tapauksissa kallista ja rakennusteknisesti monimutkaista. 
Lisäksi piha-alueelle sijoitettavien keräyspisteiden huolto- ja 
ylläpitotoimet lienevät helpommin suoritettavia, kun rakenteita voidaan 
vapaammin purkaa ja siirrellä. Näin ollen asiaa ei tulisi säännellä 
kaavamääräyksin, vaan se tulisi jättää tonttien rakennuttajien oman 
harkinnan varaan.

Kaavaehdotuksessa kortteleiden 20828 ja 20829 korttelirakenne 
poikkeaa Jätkäsaaren ensimmäisen asemakaava-alueen 
(asemakaavan muutos nro 11770) perinteisestä umpikortteliratkaisusta. 
Kaavaehdotuksessa kortteleihin 20828 ja 20829 kohdistuu ah-
merkintä, joka tarkoittaa asumista palvelevaa ja yhteiskäyttöön 
tarkoitettua piha-aluetta. Kortteleiden sisäpihat lomittuvat 
korttelirakenteessa toisiinsa, jolloin muodostuu uudenlainen 
kortteleiden sisäpihojen sarja. Piha-alueelta on myös yhteys 
Hyväntoivonpuistoon. Alue on rakennettava yhtenäisen suunnitelman 
mukaisesti. Kaavaehdotuksessa esitetty ratkaisu on Jätkäsaaressa 
uudenlainen. Kiinteistölautakunta katsoo, että jatkosuunnittelun 
yhteydessä tulisi tutkia seikkaperäisemmin mm. yhteispiha-alueen 
toiminnallista jakamista kolmeen kokonaisuuteen korttelin 20828 
tonttien 1-3, korttelin 20828 tonttien 4-6 ja korttelin 20829 alueella. 
Tällä tavoin yhteispiha-alueiden hallinnointi olisi helpommin 
järjestettävissä, mikä edistäisi asuntohankkeiden toteutumista.

Kiinteistölautakunta puoltaa Atlantinkaaren asemakaavan 
muutosehdotusta nro 12331 edellä esitetyin huomioin.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Esko Patrikainen

Lisätiedot
Kristian Berlin, kiinteistölakimies, puhelin: 310 36438

kristian.berlin(a)hel.fi
Sami Haapanen, toimistopäällikkö, puhelin: 310 36437

sami.haapanen(a)hel.fi
Johanna Hytönen, ympäristöinsinööri, puhelin: 310 36414
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johanna.hytonen(a)hel.fi

Liitteet

1 Asemakaavan muutosehdotus nro 12331
2 Kaava-alueen sijaintikartta
3 Havainnekuva
4 Atlantinkaaren itäosa, alustava viitesuunnitelma 24.11.2014.
5 Atlantinkaaren länsiosa, viitesuunnitelma, korttelit 20828 ja 20829

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai täytäntöönpano

Otteet

Ote
Kaupunkisuunnittelulautakunta

Päätöshistoria

Pelastuslautakunta 24.02.2015 § 30

16.2.2015 Lausunto annettu

7.11.2014 Lausunto annettu

16.12.2014 Ehdotuksen mukaan

18.11.2014 Lausunto annettu

13.11.2014 Lausunto annettu

13.11.2014 Lausunto annettu

12.11.2014 Lausunto annettu

12.11.2014 Lausunto annettu
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6
Kahden teollisuustontin vuokraaminen Etnopal Oy:lle perustettavan 
yhtiön lukuun Tapanilasta (Tapaninkylä, tontit 39125/6 ja 7)

HEL 2015-002322 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta 131/682 501, Hiidenportti 16 ja 18

Päätösehdotus

A

Kiinteistölautakunta päättää vuokrata Etnopal Oy:lle (Y-tunnus 
2526048-2) perustettavan yhtiön lukuun Helsingin kaupungin 39. 
kaupunginosan (Tapaninkylä) korttelin nro 39125 tontin nro 6 (os. 
Hiidenportti 18, pinta-ala 1 978 m²) teollisuus- ja varastotarkoituksiin 
1.4.2015 - 31.3.2045 väliseksi ajaksi liitteenä (liite nro 1) olevan 
maanvuokrasopimusluonnoksen mukaisesti.

(T1139-40)

B

Lautakunta päättää vuokrata Etnopal Oy:lle (Y-tunnus 2526048-2) 
perustettavan yhtiön lukuun Helsingin kaupungin 39. kaupunginosan 
(Tapaninkylä) korttelin nro 39125 tontin nro 7 (os. Hiidenportti 16, pinta-
ala 1 875 m²) teollisuus- ja varastotarkoituksiin 1.4.2015 - 31.3.2045 
väliseksi ajaksi liitteenä (liite nro 2) olevan 
maanvuokrasopimusluonnoksen mukaisesti. 

(T1139-41)

Esittelijän perustelut

Hakemus ja tiedot yrityksestä

Etnopal Oy pyytää 18.1.2015 päivätyllä hakemuksellaan, että yhtiölle 
vuokrattaisiin Tapanilan teollisuusalueen tontit 39125/6 ja 7 teollisuus- 
ja varastotarkoituksiin.  

Etnopal Oy on vuonna 2013 perustettu yritys, jonka tarkoituksena on 
toimia hankkeessa rakennuttajana ja toimitilojen vuokraajana. 

Hakijalla on tarkoituksena toteuttaa molemmat tontit ja vuokrata 
toimitiloja tekstiileitä, jalkineita ja nahkatuotteita maahantuovalle 
yritykselle, pienkorjaus- ja asennusyrityksille sekä terveyspalveluja 
tuottavalle yritykselle. Molempien tonttien toteutuva rakennusoikeus 
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tulisi olemaan alustavien suunnitelmien mukaan noin 962 k-m² eli 
yhteensä 1 924 k-m². 

Asemakaava- ja tonttitiedot

Muodostettavat tontit 39125/6 ja 7 kuuluvat voimassa olevan, 
ympäristöministeriön 7.5.1999 vahvistaman ja 18.6.1999 lainvoiman 
saaneen asemakaavan nro 10574 mukaan ympäristöhäiriöitä 
aiheuttamattomien teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeseen 
(TY-1). Muodostettavan tontin nro 6 pinta-ala on 1 978 m² ja 
rakennusoikeus 1 187 k-m² sekä tontin nro 7 pinta-ala 1 875 m² ja 
rakennusoikeus 1 125 k-m². Tonttien rakennusoikeudet vastaavat 
tonttitehokkuuslukua e=0,6.

Vuokra-aika ja vuokrausperusteet

Hakijalle voitaisiin vuokrata muodostettavat tontit 39125/6 ja 7 
teollisuus- ja varastotarkoituksiin 1.4.2015 - 31.3.2045 väliseksi ajaksi. 

Vuokranmääräytymisperusteena voitaisiin käyttää 
elinkustannusindeksiin sidottua pääoma-arvoa 9,50 euroa/k-m² (ind. 
100), joka vastaa nykyarvoa 180 euroa/k-m² (ind. 1897). Vuokra vastaa 
sitä vuokratasoa, jota Tapanilan teollisuusalueella viimeksi tehdyissä 
vastaavissa vuokrauksissa on käytetty.

Tapanilan teollisuusalueelle on laadittu rakentamistapaohje, jossa on 
esitetty määräyksiä ja ohjeita alueen rakentamisen toteutuksesta, 
julkisivujen väreistä sekä materiaaleista. Rakentamistapaohjeen 
on laatinut Arkkitehdit M.H. Osuuskunta yhteistyössä 
kaupunkisuunnittelu-, rakennusvalvonta- ja kiinteistöviraston kanssa. 
Vuokralainen on tutustunut em. rakentamistapaohjeeseen ja on 
tietoinen, että sitä on käytettävä lähtökohtana rakentamisen 
suunnittelussa ja toteutuksessa. 

Edellä esitettyjen perusteiden mukaan tonttien vuokrat määräytyvät 
seuraavasti:

Maaperäasiat

Kyseiset tontit kuuluvat alueeseen, joka on ostettu 6.11.2001 Polar 
Kiinteistöt Oyj:ltä. Alueen maaperä oli pilaantunut aikaisemman 
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toiminnan vuoksi kasvinsuojeluaineilla, sinkillä, elohopealla, öljyllä ja 
PCB-yhdisteillä. Polar Kiinteistöt Oyj kunnosti maaperän pääosin 
ennen kauppaa Uudenmaan ympäristökeskuksen päätösten YS 
808/3.12.1999 ja YS 507/4.6.2001 mukaisesti. Alueelle sai kuitenkin 
ko. päätösten mukaisesti jättää haitta-ainepitoisia maa-aineksia. Jos 
kyseisiä maita joudutaan poistamaan rakentamisen vuoksi, on ne 
kuitenkin toimitettava asianmukaiseen vastaanottopaikkaan. 

Helsingin kaupungin kiinteistövirasto teki 6.11.2001 sopimuksen Polar 
Kiinteistöt Oyj:n kanssa työnjaosta alueen maaperän puhdistamisessa. 
Sopimuksen mukaan vuokralainen puhdistaa vuokraamansa tontin 
rakentamisen edellyttämässä laajuudessa. Alue kunnostetaan Polar 
Kiinteistöt Oyj:n (nyk. IVG Polar Oy) antamien ohjeiden sekä 
Uudenmaan ympäristökeskuksen päätösten No YS 808/3.12.1999 ja 
No YS 507/4.6.2001 mukaisesti. Polar Kiinteistöt Oyj korvaa 
puhdistamisesta aiheutuneet ylimääräiset kulut vuokralaiselle. 

Vuokralainen on tietoinen tonteilla olevista betonirakenteista. Mikäli 
rakentamisen yhteydessä rakenteet pitää poistaa, vastaa vuokralainen 
kustannuksellaan rakenteiden poistamisesta ja kuljetuksesta 
asianmukaiseen paikkaan, jolla on lupa vastaanottaa kyseistä jätettä.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Esko Patrikainen

Lisätiedot
Henna Vennonen, tonttiasiamies, puhelin: 310 36464

henna.vennonen(a)hel.fi

Liitteet

1 Vuokrasopimusluonnos Etnopal 39125/6
2 Vuokrasopimusluonnos Etnopal 39125/7

Muutoksenhaku

Oikaisuvaatimusohje, kiinteistölautakunta

Otteet

Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
Liite 1
Liite 2

Hallintokunnat Liite 1
Liite 2
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7
Kiinteistölautakunnan lausunto kaupunkisuunnittelulautakunnalle 
Kruunuvuorenrannan joukkoliikenneyhteyttä koskevasta 
asemakaavasta ja asemakaavan muutosehdotuksesta nro 12305

HEL 2014-001848 T 10 03 03

Lausuntoehdotus

Kiinteistölautakunta antaa kaupunkisuunnittelulautakunnalle 
Kruunuvuorenrannan joukkoliikenneyhteyttä koskevasta 
asemakaavasta ja asemakaavan muutosehdotuksesta nro 12305 
seuraavan lausunnon:

Kiinteistölautakunta pitää tärkeänä Kruunuvuorenrannan siltayhteyttä 
alueen saavutettavuuden, rakentumisen ja tulevien tontinluovutusten 
kannalta. Yhteys antaa mahdollisuuden jatkaa raitiotieverkkoa 
tulevaisuudessa Vartiosaareen ja aina Rastilan saakka. Lisäksi 
kiinteistölautakunta pitää kaupungin puolella Hakaniemeä 
Kruunuhakaa parempana päätepisteenä, sillä Hakaniemi mahdollistaa 
siirtymisen metroverkkoon ja tulevaisuudessa Pisararadan myötä 
lähiliikenteeseen. Kaikissa vaihtoehdoissa sillan alikulkukorkeuden 
tulisi olla vähintään 7 metriä, jotta Hakaniemeä voidaan kehittää osana 
merellistä Helsinkiä vesiliikenteen solmukohtana.

Kaupunki on luovuttanut tähän mennessä Kruunuvuoren alueelta 
(Borgströminmäki, Gunillankallio, Haakoninlahti 1) noin 140 000 k-m² 
rakennusoikeutta pääosin säänneltyyn tuotantoon. Alueelta 
tulevaisuudessa luovutettavaksi tulevat alueet sijoittuvat Haakoninlahti 
1 ja 2 kaava-alueelle sekä Hopealaakson, Koirasaaren ja 
Kruunuvuoren merellisiin osiin rantavyöhykkeelle. Alueelta 
luovutettavaksi tulevat alueet ovat suunnitellun siltayhteyden 
merkityksellisessä läheisyydessä. Tuleva tontinluovutus painottuu 
merellisten alueiden, rantavyöhykkeen osalta pääosin 
sääntelemättömään tuotantoon (noin 170 000 k-m²). Yhteensä edellä 
mainituilla kaava-alueilla on kokonaisuudessaan rakennusoikeutta noin 
300 000 k-m². Kruunuvuoren osalta yksityiselle maanomistukselle 
kaavoitetaan lisäksi rakennusoikeutta noin 45 000 k-m², joka 
toteutunee valtaosin sääntelemättömänä tuotantona.  

Laaditun arvion perusteella raitiotieyhteyden vaikutus kiinteistöjen 
arvon nousuun perustuu alueen saavutettavuuden paranemiseen. 
Siltayhteyden hyöty realisoituu täysimääräisesti alueen asukkaille vasta 
yhteyden käyttöönoton yhteydessä, joten saavutettavuuden tuoma 
tonttimaan arvonnousu ei toteudu täysimääräisesti 
asuinrakennustonttien markkina-arvossa ennen kuin yhteys on valmis. 
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Gunillankallion ja Borgströmin alueen keskimääräinen matka-aika 
keskustaan lyhenee noin 7 minuuttia, jolloin yhteyden vaikutuksen 
tontin arvonnousuun on arvioitu olevan noin 10 - 11 %, kun 
raitiotieyhteys on valmis. Kruunuvuorenrannan alueella (Haakoninlahti 
1 ja 2, Hopealaakso, Koirasaaret, Stansvik) yhteyden tuoman arvon 
nousun on arvioitu olevan noin 13 - 14 %.

Kaupunki omistaa kaava-alueen maa- ja vesialueet lukuun ottamatta 
yksityisessä omistuksessa olevaa pientä aluetta 
Kruunuvuorenrannassa. Kiinteistötoimi tulee hankkimaan 
Kruunuvuorenrannan yleiset alueet kaupungin omistukseen ja 
sopimaan kaupungin hallintokuntien esittämät sillan rakentamiseen 
liittyvät työaikaiset järjestelyt maanomistajan kanssa Kruunuvuoren 
asemakaava-alueen maankäyttösopimuksessa.

Kiinteistölautakunnalla ei ole huomautettavaa itse asemakaavan 
muutosehdotuksen johdosta. 

Esittelijän perustelut

Kiinteistölautakunta pitää tärkeänä Kruunuvuorenrannan siltayhteyttä 
alueen saavutettavuuden ja rakentumisen sekä tulevien 
tontinluovutusten kannalta. Alueelta luovutettavien tonttien 
rakennusoikeuden yksikköhintaan on joukkoliikenneyhteydellä 
merkitystä arviolta kymmenisen prosenttia. 

Kaupunkisuunnittelulautakunta on pyytänyt kiinteistölautakunnan 
lausuntoa 27.2.2015 mennessä.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Esko Patrikainen

Lisätiedot
Pekka Saarinen, johtava tonttiasiamies, puhelin: 310 64182

pekka.t.saarinen(a)hel.fi

Liitteet

1 Sijaintikartta
2 Kaupunkisuunnittelulautakunnan pöytäkirja 11.11.2014
3 Ilmakuva
4 Asemakaavakartta määräyksineen
5 Havainnekuva

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai täytäntöönpano

Otteet
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Ote
Kaupunkisuunnittelulautakunta

Päätöshistoria

Liikuntavirasto 17.2.2015

27.01.2015 Esittelijän muutetun ehdotuksen mukaan

20.01.2015 Pöydälle

27.01.2015 Ehdotuksen mukaan

26.1.2015 Lausunto annettu

20.01.2015 Ehdotuksen mukaan

11.12.2014 Esittelijän muutetun ehdotuksen mukaan

11.11.2014 Esittelijän ehdotuksesta poiketen

04.11.2014 Pöydälle

25.6.2014 Lausunto annettu

9.6.2014 Lausunto annettu

6.6.2014 Lausunto annettu
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1
Kaupungin viranomaisten päätösten seuraaminen

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää, ettei se ota käsiteltäväkseen seuraavien 
viranomaisten xxx (=ajalta) tekemiä päätöksiä:

xx (=viranomainen) pvm
xx (=viranomainen) pvm
... ...
… …

Esittelijä
osastopäällikkö
Pirkko Vainio
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6
Pyydetyt kaavalausunnot

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää lausunnon antajasta seuraavien 
asemakaava- ja yleiskaavalausuntojen osalta:

1
Ksv:n lausuntopyyntö Katajanokan (8. ko) asemakaavan muutoksesta 
nro 12333, maanalainen pysäköintilaitos
HEL 2011-010484
Kiinteistölautakunta/Päättäjä
27.4.2015/Määräaika/To

2
Ksv:n lausuntopyyntö Munkkivuoren (30. ko) asemakaavan 
muutoksesta nro 12334, korttelin 30103 tontti 2, Ulvilantie 10
HEL 2013-008259
Kiinteistövirasto/Päättäjä
27.4.2015/Määräaika/To

Asemakaavakartat ovat nähtävillä luottamushenkilöportaalissa 
kohdassa aineistot. Lautakunnan jäsenet https://hepa.hel.fi/ ja 
kiinteistöviraston henkilöstö http://lhp/Klk.

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer

Lisätiedot
Juhani Tuuttila, osastopäällikkö, puhelin: 310 36445

juhani.tuuttila(a)hel.fi
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7
Viraston tiedotuksia

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää merkitä tiedoksi.

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer
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8
Tämän kokouksen päätösten täytäntöönpano

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää, että tämän kokouksen päätökset voidaan 
panna täytäntöön ennen kuin ne ovat saaneet lainvoiman, ellei 
erikseen toisin ole päätetty tai myöhemmin päätetä.

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer


