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Kokouksen laillisuuden ja paatosvaltaisuuden toteaminen seka
poytakirjan tarkastajien valinta

Paatéosehdotus
Kiinteistdlautakunta paattaa todeta kokouksen lailliseksi ja
paatdsvaltaiseksi seka valita jasenet Hamidin (varalla Das Bhowmik) ja
Aaltosen (varalla Pihlaja) tarkastamaan tdman kokouksen poytakirjan.
Esittelija
virastopaallikkd
Jaakko Stauffer
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Asiantuntijoiden kuuleminen
Paatosehdotus
Kiinteistélautakunta paattaa kuulla asiantuntijoita.
Esittelija
virastopaallikkd
Jaakko Stauffer
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Kiinteistoviraston tilinpaatos vuodelta 2014

HEL 2015-002324 T 02 06 01 00

Paatosehdotus

Kiinteistolautakunta paattaa hyvaksya kiinteistoviraston vuoden 2014
tulosbudjetin seurannan.

Tiivistelma

Viraston sitovat tavoitteet saavutettiin lukuun ottamatta luovutettuun
asuntorakennusoikeuteen liittyvaa tavoitetta. Sitovana tavoitteena
ollutta luovutetun asuntorakennusoikeuden maaraa 250 000 k-m? ei
saavutettu. Kaupunki luovutti vuonna 2014 asuntorakennusoikeutta
232 874 k-m?, josta omistusoikeudella luovutettiin 44 % ja loput 56 %
vuokrattiin. Luovutettu asuntokerrosala jai alle sitovan tavoitteen, koska
kaupungin omaa asuntotuotantoa kaynnistyi alle normaali maara.
Tahan vaikutti taloustilanteen lisaksi Kalasataman ja Jatkasaaren
asuntorakentamisen tasaantuminen seka Kruunuvuoren
asuntorakentamisen aloittamisen viivastyminen.

Toimitilarakennusoikeutta luovutettiin kaikkiaan 62 649 k-m?Z.

Ulkoisten maanvuokrien osuus oli 167,6 miljoonaa euroa, joka ylitti
sitovan tavoitteen 166,0 milj. euroa 1,6 milj. eurolla. Luovutetun
asuinrakennusoikeusmaaran osalta vuoden 2014 tavoite 250 000 k-m?
alitettiin toteuman ollessa 232 874 k-m2. Kuluneen vuoden aikana
toimitilarakennusoikeutta luovutettiin kaikkiaan 62 649 k-m?2.

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

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

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

Kiinteistdviraston kokonaistuottavuus parani edelliseen vuoteen
nahden 3,9 % prosenttiyksikkda (edellisen vuoden
kokonaistuottavuuden lasku oli 0,3 prosenttiyksikkda). Tuottavuuden
paraneminen johtui paaosin maanvuokraukseen ja myyntiin liittyvien
sopimusmaarien lisdantymisesta seka virastossa toteutetuista
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Kayttotalous

Investoinnit

saastotoimista ja kustannusten maltillisesta noususta suhteessa
yleiseen hintakehitykseen. Tilakeskuksen tuottavuus kehittyi 1,1 % ja
muun viraston (perusvirasto) tuottavuus 5,9 %.

Kaupunginvaltuuston hyvaksyma kayttotalouden talousarvio ja
kiinteistolautakunnan hyvaksyma tulosbudjetti toteutuivat valtuuston
hyvaksymien sitovuustasojen mukaan. Kiinteistdviraston (ilman
tilakeskusta) kayttétalouden menoissa saavutettiin tulosbudjettiin
nahden noin 0,9 milj. euron saasto. Tulot ylittyivat 21,5 milj. eurolla.
Tulojen ylitys johtui maanvuokratulojen kasvusta seka muista mm.
maankayttosopimuksiin perustuvista tuloista.

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

Investointitulot

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

Investointimenot

Esittelijan perustelut

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

Kiinteistolautakunta hyvaksyi 9.1.2014 kiinteistoviraston
toimintasuunnitelman ja tulosbudjetin vuodelle 2014.
Toimintasuunnitelman seurantaraportti sisaltda osastojen
yksityiskohtaisemmat raportit seka taulukko-osan, jossa on
kayttotalouden ja investointien toteumatiedot.

Esittelija
virastopaallikkd
Jaakko Stauffer
Lisatiedot
Pekka Tirkkonen, suunnittelupaallikkd, puhelin: 310 36637
pekka.tirkkonen(a)hel.fi
Liitteet
1 Toimintasuunnitelman seuranta ja tilinpaatés 2014
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Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantdonpano

Otteet
Ote
Kaupunginkanslia
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Kiinteistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle eron
myontamiseksi kiinteistoviraston tonttiosaston osastopaallikolle ja
viran tayton hakumenettelyn aloittamiseksi

HEL 2015-002016 T 01 01 04 00

Esitysehdotus

Esittelijan perustelut

Kiinteistolautakunta esittaa kaupunginhallitukselle, etta
kaupunginhallitus myontaa eron kiinteistdviraston tonttiosaston
osastopaallikkd ********** hanen hakemuksensa mukaisesti 1.10.2015
lukien ja kehottaa kiinteistovirastoa kaynnistamaan viran tayttéon
liittyvan hakumenettelyn.

Kiinteistoviraston tonttiosaston osastopaallikkd on pyytanyt eroa
virastaan 9.2.2015 saapuneella iimoituksella siirtyakseen elakkeelle
1.10.2015 alkaen.

Kiinteistélautakunnan johtosaannon 15 §:n mukaan osaston paallikdn
ottaa kaupunginhallitus kiinteistolautakunnan annettua hakijoista
lausuntonsa. Eron viranhaltijalle myontaa nimittava toimielin.

Tonttiosasto huolehtii kiinteistdviraston johtosaannén mukaan maa- ja
vesialueiden hankinnasta ja luovuttamisesta seka kaupungin
maaomaisuuden hallinnasta ja kehittamisesta hyvaksyttyjen
tavoitteiden mukaisesti. Osaston paallikon kelpoisuusvaatimuksena on
ylempi korkeakoulututkinto seka kokemusta hallinto- ja
johtamistehtavista. Kaupungin kielitaitosaannon mukaan
osastotasoisen yksikon paallikolta vaaditaan suomen kielen
erinomaista ja ruotsin kielen tyydyttavaa suullista ja kirjallista taitoa.

Esittelija

virastopaallikkd

Jaakko Stauffer
Lisatiedot

Pirkko Vainio, osastopaallikkd, puhelin: 310 36418

pirkko.vainio(a)hel.fi

Liitteet

1 Erohakemus
Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
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Otteet

Ote

Kaupunginhallitus
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Kiinteistolautakunnan lausunto kaupunkisuunnittelulautakunnalle
Helsingin yleiskaavaluonnoksesta

Poydalle 19.02.2015
HEL 2012-012586 T 10 03 02 00

Lausuntoehdotus

Kiinteistolautakunta antaa kaupunkisuunnittelulautakunnalle Helsingin
yleiskaavaluonnoksesta seuraavan lausunnon:

Tiivistelma

Uudelle yleiskaavalle asetetut tavoitteet ovat seka kunnianhimoisia etta
kannatettavia. Yleiskaavan tavoitteiden toteuttamiseen liittyy kuitenkin
monia haasteita ja riskeja, silla yleinen taloussuhdanne ja myos
kaupungin taloudellinen tilanne sailynevat heikkoina ainakin
lahivuosina. Talldin vaarana on uuden yleiskaavan edellyttamien
investointien viivastyminen, joka voi heikentda mahdollisuuksia
saavuttaa seuraavien 5 - 15 vuoden asuntotuotantotavoitteita, jotka
sailynevat korkealla tasolla tai jopa nousevat. Yleiskaavan
jatkosuunnittelussa tulisikin selvittaa kattavasti yleiskaavan
maankayttoratkaisujen toteuttamisesta aiheutuvat kaupungin
investointitarpeet, jotta asuntotuotantomahdollisuuksien realistisuutta
voidaan arvioida seka rajallisia investointiresursseja kohdentaa ja
ajoittaa oikein.

Valmisteilla oleva yleiskaava mahdollistaa Helsingin kehittamisen
nykyista merkittavasti urbaanimmaksi metropolialueen keskukseksi.
Yleiskaavaluonnos osoittaa uutta asuntorakentamista yhdessa
valmisteilla olevan Ostersundomin yhteisen yleiskaavan kanssa noin

9 milj. k-m? (noin 260 000 asukkaalle). Lisaksi luonnoksessa esitetaan
merkittavasti uusia rakentamismahdollisuuksia liike- ja toimitiloille seka
kaupalle. Muutos voimassa olevaan yleiskaavaan on huomattava ja
uudelle yleiskaavalle asetettu tavoite on seka kunnianhimoinen etta
kannatettava. Yleiskaavan valmistelussa on myos onnistuneesti
lahdetty siita, etta uusi yleiskaava toimisi voimassa olevaan
yleiskaavaan nahden huomattavasti strategisempana ja
yleispiirteisempana maankayton ohjausvalineena. Omaksuttu
lahestymistapa antaakin voimassa olevaan yleiskaavaan nahden
enemman tilaa asemakaavatasoiselle suunnittelulle, mita voidaan pitaa
perusteltuna.
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Yleiskaavaluonnoksessa omaksutut kunnianhimoiset tavoitteet
tuottavat myds haasteita tulevien vuosien asemakaavoitukselle,
tontinluovutukselle, tonttien rakentamiselle ja kaupungin taloudelle.

Kiinteist6lautakunta toteaa jaljempana esitetyin huomion, etta
yleiskaavaluonnos antaa hyvat lahtokohdat yleiskaavan
jatkosuunnittelulle.

Asuntorakentamisen mahdollistaminen

Kaupunkibulevardit ja asuntotuotanto

Nyt puheena olevassa yleiskaavaluonnoksessa suuri osa esitetysta
asuntorakentamispotentiaalista perustuu moottoritiemaisten
kaupunkibulevardien rakentamiseen. Lautakunta pitaa po.
ratkaisumallia kannatettavana, mutta kaupunkibulevardien
toteutumiseen sisaltynee kuitenkin merkittavia teknistaloudellisia
haasteita ja riskeja, joiden johdosta naiden alueiden toteutuminen
saattaa pitkittya.

Lahtokohtaisesti nykylainsaadannon ja -maaraysten mukaan
asuinrakennukset on rakennettava kokonaisuutena siten, etta ihmisten
oleskeluvyohykkeella saavutetaan tavanomaisissa saaolosuhteissa ja
kayttotilanteissa terveellinen, turvallinen ja viihtyisa sisailmasto.
llImanlaadulle asetetut raja- ja ohjearvot eivat saa ylittya myoskaan
bulevardityyppisilla kaduilla, joihin on suunniteltu jalkakaytavia tai
pyorateita. Asuinrakentamisen seka valittomasti tahan liittyvan
oleskelualueen tulee siis muodostaa elinymparistd, jossa ilman
epapuhtaudet eivat kuormita asukkaita.

Kaupunkibulevardin yhteydessa toteutettava asuntotuotanto on
suunniteltava seka pienhiukkasia etta likennemelua vastaan siten, etta
rakentaminen tayttaa asetetut maaraykset ja raja-arvot. Kortteleiden,
rakennusten ja niiden pihojen tulee olla toimivia, turvallisia ja
terveelliseksi todettuja ilmanlaadun kannalta seka maaraysten
mukaisesti suojattuja myos liikennemelun kannalta. Tama asettaa
erityisia vaatimuksia eri toimintojen seka kaavoitusvaiheen
suunnittelulle ettd myds asuinkortteleiden ja asuntojen
rakennussuunnittelulle. On syyta huomata, etta esimerkiksi melun
torjunnan kannalta parhaat suunnitteluratkaisut voivat olla ongelmallisia
pienhiukkasten torjunnan kannalta ja painvastoin. Yksittaisten
rakennushankkeiden ja koko korttelirakenteen tuleekin todennakoisesti
olla hyvin pitkalti suunniteltu jo asemakaavavaiheessa.

Melu- ja ilmanlaatuongelmien torjuminen saattaa edellyttaa katuun tai
sen laheisyyteen rajoittuvilla tonteilla alimpien kerrosten toteuttamista
liike-/toimitilana ja ylempien kerrosten asuntojen toteuttamista lapitalon
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huoneistoina. Tallaiset vaatimukset heikentavat tonttien taloudellisia
toteutusedellytyksia merkittavasti, mika saattaa puolestaan heijastua
kokonaisten kortteleiden rakentumiseen, mikali katuun rajoittuvien
tonttien on tarkoitus toimia meluesteena piha-alueille ja muille
tonteille/kortteleille.

Lisaksi bulevardisoinnin my6ta mahdollisesti tapahtuva
ruuhkautumisen siirtyma alemmalle katuverkolle voi kohdistaa
ilmanlaatuongelmia myos laajemmalle alueelle. Yleiskaavan laadinnan
yhteydessa tulisikin laajemmin selvittaa nykyisen lainsaadannon ja
rakentamisen nykymaaraysten soveltuvuus bulevardisoinnista
johtuvaan korttelirakenteeseen seka tasta muodostuvaan
asuntotypologiaan.

Teknisten haasteiden lisaksi lautakunta pitaa tarkeana, etta
kaupunkibulevardien kustannukset arvioidaan niiden todellisen
toteutuskelpoisuuden arvioimiseksi.

Muut asuntotuotantoon osoitetutut alueet

Yleiskaavaluonnoksessa on osoitettu runsaasti hyvin tehokasta
rakentamista esikaupunkialueiden olemassa olevaan
kaupunkirakenteeseen. Vaikka tata voidaan pitaa lahtokohtaisesti
kannatettavana, on syyta huomata, etta korkeat tehokkuustavoitteet
johtavat todennakdisesti hyvin kalliisiin rakenteellisiin
pysakointiratkaisuihin, mika puolestaan nostaa rakentamiskustannuksia
merkittavasti, varsinkin, jos hankkeiden toteuttaminen edellyttaa
uudishankkeen autopaikkojen lisaksi jo olemassa olevien
maantasoisten autopaikkojen siirtdmista laitoksiin.

Useilla esikaupunkialueilla asuntojen markkinahinnat ovat kuitenkin
ainakin nykyisellaan melko maltillisia, joten korkeat tehokkuustavoitteet
ja sen myota varsin korkeaksi muodostuvat rakentamiskustannukset
vaikeuttavat vuokra- ja erityisesti omistusasuntotuotannon toteuttamista
nailla alueilla. Voidaankin pitaa todennakoisena, etta naiden alueiden
toteutuminen tulee ainakin lyhyella ja keskipitkalla aikavalilla olemaan
hidasta, mika puolestaan vaikeuttaa merkittavasti
asuntotuotantotavoitteiden saavuttamista seuraavien 5 - 15 vuoden
aikana.

Asuntorakentamisen mahdollisuuksien selvittaminen erailla alueilla

Kaupunkibulevardialueiden ja esikaupunkialueiden olemassa olevaan
kaupunkirakenteeseen on edella mainitulla tavalla osoitettu runsaasti
lisarakentamista. Naiden alueiden toteutumiseen liittyy nykyinen
rakentamista ohjaava lainsaadantod, kaupungin taloudellinen tilanne ja
asuntojen paikalliset markkinat huomioiden riskeja, jotka hidastavat
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naiden rakentumista merkittavasti. Vaarana onkin, etta uusi yleiskaava
ei tarjoa lahivuosille riittavasti uusia asuntorakentamisen
mahdollisuuksia ja asuntotuotanto taman johdosta vahenee.

Lyhyen ja keskipitkan aikavalin asuntorakentamisen mahdollisuuksien
turvaamiseksi tulisi yleiskaavan laadinnan yhteydessa avoimesti ja
rohkeasti tarkastella my0s sellaisia alueita, joiden toteutuminen olisi
halvempaa, helpompaa ja nopeampaa. Tallaiset alueet voitaisiin
merkita yleiskaavassa vahintaan selvitysalueiksi, mikali ratkaisuja
alueiden osoittamiseksi rakentamiseen ei pystyta tekemaan
yleiskaavan voimaan saattamiseksi asetetun maaraajan puitteissa.

Mainittuun perustuen esimerkiksi Kivinokan ja Tuomarinkylan
Tuusulantiehen rajoittuvat alueet tulisi yleiskaavassa merkita ainakin
selvitysalueiksi. Naita alueita voitaisiin kiinteistdlautakunnan
nakemyksen mukaan kehittaa aidosti alueina, joissa yhdistyisivat niin
asetetut asuntotuotannon maaralliset, laadulliset ja toiminnalliset
tavoitteet kuin myos kulttuuriymparistolliset ja virkistykselliset arvot.
Lisaksi kaavaluonnoksessa esitetty saaristoraitiotieyhteys perustelee
sita, etta Meri-Rastilan lansiosan rakentamismahdollisuuksien
lisdamista tarkastellaan uudelleen joko yleiskaavan laadinnan
yhteydessa tai sen jalkeen erillisselvityksin. Edelleen Taivalsaareen ja
Hevossalmeen voitaisiin sijoittaa merellistd asumista.

Pysakointia koskevat kaavamaaraykset

Yleiskaavaluonnokseen on sisallytetty keskusta-alueiden tulevaa
asemakaavoitusta ohjaavana maarays, jonka mukaan nailla alueilla
pysakaointi tulee ensisijaisesti sijoittaa laitoksiin ja kadun varsiin.
Maarays on kaupunkirakenteen tiivistamistavoitteen kannalta
ymmarrettava, mutta se saattaa, ainakin tiukasti tulkittuna, vaikeuttaa
naiden alueiden asemakaavoitusta ja heikentaa
talonrakentamishankkeiden toteutusedellytyksia.

Kiinteistdlautakunnan nakemyksen mukaan tonttien pysakointiratkaisu
tulisi ratkaista vasta asemakaavoitusvaiheessa kunkin alueen ja tontin
tekniset ja taloudelliset realiteetit huomioiden. Lisaksi kadun varsille
tulee jattaa riittavasti autopaikkoja lyhytaikaista asiointipysakointia
varten varsinkin alueilla, joille toivotaan runsaasti kivijalkaliiketilaa.

Kaavaluonnoksen jatkosuunnittelussa voitaisiinkin harkita mainitun
maarayksen valjentamista tai jopa poistamista, koska jo alueille
asetetut maankayton tehokkuustavoitteet johtavat todennakaoisesti
siihen, etta asemakaavoituksen yhteydessa ensisijaisena vaihtoehtona
tutkitaan mahdollisuudet laitospysakaointiin. Yleiskaava ei kuitenkaan
saisi pakottaa laitospysakaintiratkaisuihin, mikali niiden toteuttamiseen
ei ole taloudellisia tai muita mahdollisuuksia. Talla tavoin valtetaan
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kaavamaiset ja ylikalliit ratkaisut seka parannetaan asemakaavojen
taloudellista toteutuskelpoisuutta.

Yleiskaavan jatkosuunnittelun yhteydessa voitaisiin lisaksi tutkia
mahdollisuutta ottaa yleiskaavaan maarayksia, jotka mahdollistaisivat
vahaautoisten ja/tai autottomien hankkeiden kaavoittamisen ja
toteuttamisen alueille, joilla joukkoliikenteen palvelutaso on
tavanomaista korkeampi (esim. aseman seudut). Tama voisi edistaa
aseman seutujen asemakaavoitusta ja taydennysrakentamista
merkittavasti varsinkin, kun maankayton tehostaminen nailla alueilla
johtaa lahes poikkeuksetta kalliisiin maanalaisiin tai maanpaallisiin
pysakointilaitosratkaisuihin. Vastaavan maarayksen ottamista voitaisiin
harkita laajemminkin kantakaupungiksi osoitetuilla alueilla.

Palvelutilaverkko kaavoituksessa

Uusien alueiden kaavoituksessa ja olemassa olevien alueiden
tiivistamisessa voidaan hyddyntamalla olemassa olevia palvelutiloja
niitd kehittamalla, laajentamalla seka niista luopumalla tai olemassa
olevat palvelutilat huomioivalla uuden palvelutilaverkon mitoittamisella
ja suunnitellulla tehostaa kaupungin olemassa olevaa ja laajenevaa
palvelutilaverkkoa yhtena kokonaisuutena.

Viimeistaan asemakaavoituksen kaynnistyessa tulisi
poikkihallinnollisessa yhteistydssa selvittda mahdollisuudet olemassa
olevan palvelutilaverkon ja infrastruktuurin hyddyntamiseen uusien
alueiden suunnittelussa ja tdydennysrakentamisessa
kokonaistaloudellisen ratkaisun varmistamiseksi kaupungin investointi-
ja kayttotaloudessa.

Yritysalueet
Yleista yritysalueista

Yleiskaavaluonnos sailyttaa paaosin nykyiset yritysalueet. Uusia alueita
ei ole kuitenkaan Heikinlaaksoa lukuun ottamatta juuri osoitettu.
Tuotantotilojen kysynta on yllattavan vilkasta, joten nykyisten
yritysalueiden laajentaminen olisi niin kaupungin strategian kuin
elinkeinopolitikankin nakokulmasta perusteltua. Viime vuonna
toimitilatonteista noin 26 000 k-m? muutettiin asuinkayttoon.

Toimistoalueet

Viime aikoina on korostunut, etta toimistotyopaikat syntyvat parhaiten
raskaan raideliikenteen asemien laheisyyteen mutta etta
saavutettavuus myos henkildautolla ja autopaikkojen riittavyys on
edelleen tarkeaa. Kaupungilla on varsin rajallinen maara
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toimistotonttitarjontaa riittavan lahella raideliikenneasemia. Lansimetro,
Keharata ja Raidejokeri lisdavat tonttikysyntaa asemien tuntumassa
seka Helsingin etta Espoon puolella.

Helsingin nykyinen yritystonttivaranto ei sijainniltaan ja laadultaan
vastaa kaikilta osin kayttajien ja sijoittajien kysyntaan. Helsingin
kilpailukyvyn sailyttamisen kannalta olisi tarkeaa mahdollistaa yritysten
sujuva toiminta kaupungissa. Helsinki on strategiansa mukaisesti
vuonna 2016 Suomen yritysmyonteisin kaupunki, minka tulee heijastua
my0s yritystonttitarjontaan.

Lautakunta pitaa hyvana, etta yleiskaavaluonnoksessa osoitetaan
lisdrakentamismahdollisuuksia muun muassa Kapylan aseman lahelle.

Liike- ja palvelukeskusten alueella muutoksia toimitiloista asumiseen ei
paasaantoisesti sallita. Paakaupunkiseudulla on kuitenkin talla hetkella
yli miljoona nelidmetria tyhjaa toimistotilaa. Epakurantin ja
vanhentuneen toimistotilan muuttaminen asuinkayttoon edesauttaa
uusien tarkoitustenmukaisten ja sijainniltaan kiinnostavien
toimistotalojen rakentamista Helsingin kaupungin alueelle seka edistaa
kaupungin tiivistamista ja kehittymista elavammaksi.

Kivikon yritysalueen laajentaminen pohjoiseen

Yleiskaavaluonnoksessa ei ole osoitettu uusia alueita teollisuus- ja
palveluyritysten tarpeisiin. Naiden kysynta on kuitenkin edelleen
vilkasta. Kivikon yritysalueen liikenneyhteydet parantuvat merkittavasti
Keha 1:sen uuden liittyman valmistuessa. Lautakunta esittaa Kivikon
yritysalueen laajentamista pohjoiseen Porvoonvaylan vartta
Maratontielle asti, jonne voisi jatkossa suunnitella uuden liittyman.

Latokartanonkaaren toimitila-alue

Latokartanonkaaren pohjoispuolelle on voimassa olevissa
asemakaavoissa merkitty toimitilatontteja. Yleiskaavaluonnoksessa
alue on kuitenkin merkitty asuntovaltaiseksi alueeksi (A3). Kivikon uusi
liittyma parantaa alueen liikkenneyhteyksia merkittavasti, joten
toimitilakysyntakin saattaa piristya. Lautakunta ehdottaa, etta alueen
kaavamerkintad mahdollistaisi myds toimitilarakentamisen (A1).

Pitajanmaen yritysalue

Lautakunta pitda hyvana, etta Pitajanmaen yritysalueen toiminta on
paaosin turvattu yleiskaavassa. Pitajanmaen aseman etelapuoli on
merkitty yleiskaavassa liike- ja palvelukeskustaksi. Alueella toimii myos
merkittavia teollisuusyrityksia, joiden toiminta on kaupungin
elinkeinopolitiikan kannalta merkittavaa.
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Rastilan leirintdalueen siirto Vuosaaren sataman laheisyyteen

Rastilan leirintaalue sijaitsee aivan metroaseman vieressa ja alueen
pinta-ala on noin 16 hehtaaria. Leirintaalue koostuu 165 sahkoistetysta
matkailuajoneuvopaikasta, 80 telttapaikasta, 22 mokista, viidesta
erikokoisesta saunasta, neljasta huoltorakennuksesta ja
vastaanottorakennuksesta. Tutkimuksen mukaan tyypillinen
leirintaalueen asiakas on saksalainen tai suomalainen karavaanari tai
venalainen mokkiasiakas.

Rastilan leirintdalueelle olisi kuitenkin mahdollisuus kaavoittaa
merkittavaa asuntorakentamista, koska leirintaalue olisi siirrettavissa
Vuosaarenlahden rannalle, joka ei sataman laheisyydesta johtuen
sovellu asuntorakentamiseen. Korttelin nro 54325 tontit on kaavassa
varattu yleisten rakennusten korttelialueeksi (Y-1/sk), jolla
huvilaympariston ominaispiirteet on sailytettava. Alue on varattu
kaupungin tarpeisiin. Alueelle saa sijoittaa yleiseen virkistyskayttoon,
matkailuun seka kulttuuripalveluihin liittyvia toimintoja.

Leirintamatkailun kehittamismahdollisuudet olisivat suuren pinta-alan
ansioista siella jopa nykyista laajemmat. Yleiskaavaluonnoksessa on
osoitettu metroasema Vuosaaren satamaan, joka olisi hyvin
saavutettavissa uudelta leirintdalueelta. Leirintdalue palvelisi myos
entista paremmin Vuosaareen sataman kautta molempiin suuntiin
kulkevaa matkailuajoneuvoliikennetta.

Paivittaistavarakaupan mitoitus

Yleiskaavaluonnoksen maaraysten mukaan kaikilla keskusta-alueilla
paivittaistavarakaupan suuryksikdiden mitoituksen lahtokohtana on
paaosin oltava alueen paikallinen kysynta. Monipuolisen valikoiman
paivittaistavarakauppa tarvitsee kuitenkin kannattavaan toimintaan
rittavan asiakaspohjan. Kaupungissa on joitakin valjasti asuttuja
alueita, joiden vaestopohja ei mahdollista kannattavaa laajemman
valikoiman supermarkettia. Kysyntaa paivittaistavarakaupan
suuryksikolle (yli 2 000 m?) riittaisi kuitenkin esimerkiksi Pukinmaessa
hyvien kulkuyhteyksien vuoksi, jolloin alue olisi perusteltua suunnitella
keskustatoimintojen alueeksi.

Paakaupunkiseudun linnoitteet

Helsingissd muun muassa ensimmaisen maailmansodan aikaiset
linnoituslaitteet rajoittavat yhdyskuntarakenteen tiivistamista varsin
monissa paikoissa. Linnoituslaitteet ovat useimmiten huonossa
kunnossa ja vaarallisia ulkoilijoille. Lautakunta ehdottaa, etta Helsinkiin
tehtaisiin muutamia laajempia museoalueita, joissa linnoituslaitteet
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olisivat kunnostettu yleisolle turvalliseen kuntoon ja joissa voisi olla
infotauluja ja opastusta linnoituslaitteiden historiaan.

Muilta osin linnoituslaitteiden alueita voisi huolellisen harkinnan ja
dokumentoinnin jalkeen suunnitella myds muuhun kayttotarkoitukseen.

Taytot

Kaivumaiden kehittdmisohjelmaa 2014 - 2017 laadittaessa on
tarkasteltu ylijadmamaiden hallinnan nykytilannetta ja maaritetty
vaihtoehtoisia toimintaperiaatteita tulevaisuuden tavoitteiksi.
Ylijaa@mamaiden maaraa vahentamalla ja niita jarkevasti hydodyntamalla
Helsingin kaupungin lasketaan voivan saavuttaa merkittavia saastoja
rakentamisen kustannuksissa. Suurimmat s&astot lasketaan saatavan
hyodyntamalla kehittdmisohjelman mukaisesti rakentamisessa syntyvia
kaivumaita pehmeikkoalueiden esirakentamisessa. Toimenpiteiden
tavoitteena on myds maanrakennuskustannusten ja maa-ainesten
kuljetusmatkojen puolittaminen vuoden 2010 tasosta. Mietinnon
toimenpide-ehdotukset eivat edellyta lisaresurssien osoittamista
toimintaan, vaan ainoastaan normaaliin toimintaan liittyvien
toimintatapojen kehittamista ja koordinointia ehdotusten mukaisesti.

Nyt valmistelussa oleva yleiskaava on keskeinen tyokalu taloudelliseen
massojen ohjaukseen. Kiinteistolautakunnan mielesta kaikki tiedossa
olevat alueet, joissa tullaan tarvitsemaan maamassoja, tulisi osoittaa
yleiskaavassa alueiksi, joissa voidaan tehda tayttotoita ilman
asemakaavaa. Esimerkkeina tallaisista alueista ovat bulevardeiksi
kaavailtujen vaylien laheisyydesta vapautuvat tonttialueet, kuten
Lansivaylan kupeessa olevat merelliset kohteet, erityisesti Lapinlahden
alueeseen liittyvat Iso-Passin ja Morsiamen niemekkeet seka
Lemislahti, jossa tayttéalue tulisi osoittaa yleiskaavaluonnosta
laajempana. Merkinté voisi olla vastaava kuin Ostersundomin yhteisen
yleiskaavan merkinta et3 (Esirakentamisalue).

Aluerakentamisen taloudellinen onnistuminen riippuu ratkaisevasti
maamassojen tuotannon (louhe ym.) ja toisaalta tayttdtarpeiden
kohtaamisesta. Koska tuotantoa ja tarvetta ei voida aina synkronisoida
optimaalisesti, tuotantoylijgama tulisi jatkossa pystya ohjaamaan
tuleville kohdealueille ennen voimassa olevaa asemakaavaa.
Kiinteist6lautakunta korostaa, etta yleiskaavaan tulee merkita
ennakkoluulottomasti kaikki mahdolliset alueet, joilla puhtaita
maamassoja saatetaan tarvita. Tama mahdollistaisi jatkossa
taloudellisen toiminnan asunto- ja toimitilarakentamisen
sujuvoittamisessa. Vesi- ym. ymparistoluvat varmistavat sen, ettei
yleiskaavan tayttdaluemerkintdja voitaisi kayttaa hallitsemattomaan
yljadmamassojen sijoittamiseen.
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Edella olevaan viitaten kiinteistdlautakunta esittaa yleiskaavaan
lisattavaksi merkinnan alueista, joissa puhtaita maamassoja saatetaan
tarvita seuraavien 10 - 20 vuoden aikajanteella.

Merilgjitysalueet

Esittelijan perustelut

Vaylien ja satamien yllapidon seka uusien asuinalueiden rakentamisen
vuoksi tarvitaan myos merildjityskapasiteettia ruoppausten
toteuttamiseksi. Yleiskaavassa tulisi esittda aluevaraukset
merilajitystoimintaan soveltuvista alueista.

Esittelijan mielesta lautakunnan tulisi antaa
kaupunkisuunnittelulautakunnalle ehdotuksen mukainen lausunto.

Lausuntopyynto

Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Oheismateriaali

Kaupunkisuunnitteluvirasto on pyytanyt kiinteistlautakunnan lausuntoa
28.2.2015 mennessa.

virastopaallikkd
Jaakko Stauffer

Sami Haapanen, toimistopaallikkd, puhelin: 310 36437
sami.haapanen(a)hel.fi

llkka Vahaaho, osastopaallikkd, puhelin: 310 37811
ilkka.vahaaho(a)hel.fi

Pasi Lehtio, toimistopaallikkd, puhelin: 310 36448
pasi.lehtio(a)hel.fi

Peter Haaparinne, toimistopaallikkd, puhelin: 310 31864
peter.haaparinne(a)hel. fi

llkka Aaltonen, johtava tonttiasiamies, puhelin: 310 36441
ilkka.aaltonen(a)hel.fi

Pekka Saarinen, johtava tonttiasiamies, puhelin: 310 64182
pekka.t.saarinen(a)hel.fi

Satu Jarvinen, johtava ymparistdasiantuntija, puhelin: 09 310 39225
satu.jarvinen(a)hel fi
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4 Teemakartta: Joukkoliikenteen runkoverkko 2050
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5 Teemakartta: Tie-, katu- ja baanaverkko 2050

6 Teemakartta: Merellinen Helsinki

7 Teemakartta: Yhdyskuntatekninen huolto

8 Helsingin keskeisimmat maankaytén muutosalueet
9 Kantakaupungin ja ydinkeskustan kehittdminen

1

0 Mahdollisuuksien Malmi - Keskusta, lentokentta, Pukinmaki ja

Jakomaki

11 Kapyla 2050 - Ideasuunnitelma asemanseudun tiivistamisesta

12 Laajasalon alueellinen kehittdmissuunnitelma ja kaupunkibulevardi

13 Vuosaaren maankayton kehittamisperiaatteet

14 Itakeskus 2050 ideasuunnitelma (Arkkitehtuuritoimisto B&M Oy)

15 Kaupungin muutos ja kulttuuriymparistot

16 Helsingin kestava viherrakenne, kaupunkiekologinen tutkimusraportti
(Helsingin yliopisto)

17 Meri-Helsinki yleiskaavassa

18 Ensimmaisen maailmansodan linnoitusvydhyke: Kohdekuvaukset
(Arkeologiset kenttapalvelut, Museovirasto)

19 Asuinkorttelit kaupunkibulevardien varrella - Rakentamisen konsepteja
(Serum Arkkitehdit Oy)

20 Kaupunkibulevardien rakenneteknisia tarkasteluja - Esimerkkeja
vaylaalueiden kattamisesta

21 Kaupunkibulevardien iimanlaatuselvitys (limatieteen laitos)

22 Korkea rakentaminen Helsingin esikaupunkialueilla

23 Helsinkiin tulevan helikopterikentan sijaintipaikkaselvitys (Ramboll
Finland Oy)

24 Yleiskaavan ilmastovaikutusten arviointi

25 Luontovaikutusten arviointi (Ramboll Finland Oy)

26 Alustavia Natura-arvioinnin suuntaviivoja 2.10.2014 (Ramboll Finland
Oy)

27 Kaupunkibulevardien tavoitelahtéinen vaikutusten arviointi (WSP
Finland Oy)

28 Kaupallisten vaikutusten arviointi (FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy,
Linea Konsultit Oy)

29 Yleiskaavan ihmisiin kohdistuvat sosiaaliset ja viihtyisyyteen liittyvat
vaikutukset

30 Yleiskaavaluonnoksen KARVI-arviointi

31 Yleiskaavan mukaisen raideliikenneverkon vaikutukset alueiden
saavutettavuuteen

32 Karttakysely ja hetket suunnittelijana - Yhteenveto vision ja

kaavaluonnoksen valissa kdydysta kaupunkilaiskeskustelusta lokakuu
2013 - lokakuu 2014

33 "Hetki suunnittelijana" - Kaupunkilaisten huomioita ja tarkennuksia
Helsingin tulevaisuudesta karttakyselyssa (Timo Kopomaa)
34 Vuorovaikutusraportti 1l, 25.11.2014
35 Mielipidekirjeen lahettaneet -luettelo
36 Mielipidekirjeet
37 Mielipidekirjeen lahettaneet -luettelo
38 Mielipidekirjeet
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Otteet
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Ote
Kaupunkisuunnittelulautakunta

Paatoshistoria
Suomenkielinen tyovaenopisto 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 Poydalle
18.02.2015 Poydalle
17.02.2015 Poydalle
12.02.2015 Ehdotuksen mukaan
11.2.2015 Lausunto annettu
23.1.2013 Lausunto annettu
10.02.2015 Poydalle
16.12.2014 Esittelijan ehdotuksesta poiketen
09.12.2014 Poydalle
02.12.2014 Poydalle
25.11.2014 Poydalle
03.12.2013 Esittelijan ehdotuksesta poiketen
22.10.2013 Poydalle
20.11.2012 Ehdotuksen mukaan
13.11.2012 Poydalle
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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Kiinteistolautakunta

Tila/1
05.03.2015

1
Kiinteistolautakunnan lausunto kaupunginhallitukselle Helsingin
ulkovalaistuksen tarveselvityksesta

HEL 2014-015163 T 10 06 00
Lausuntoehdotus
Kiinteistélautakunta antaa kaupunginhallitukselle seuraavan lausunnon:

Kiinteistélautakunta katsoo ulkovalaistuksen tarpeen selvittamisen
erittain tarkeaksi asiaksi paitsi kaupungin yleisilmeen ennen kaikkea
kaupunkilaisten seka kaupungin omaisuuden turvallisuuden kannalta.

Kiinteistovirasto vastaa omistamiensa kiinteistojen piha-alueiden
valaisemisesta, minka johdosta selvitystyon jatkumista pidetaan
tarkeana. Jatkotyoskentelyssa on syyta kiinnittaa huomiota myos
kaupungin palvelutilojen piha-alueiden ja niille johtavien kulkuvaylien
valaistuksen liittymiseen julkisten alueiden valaistukseen.

Kiinteistovirasto vastaa talla hetkella useiden kohteiden
julkisivuvalaistuksesta. Tasta syysta julkisivuvalaistuksen ohjeistuksen
maarittaminen kustannustehokkaaksi ja toimivaksi katsotaan
kiinteistolautakunnassa tarkeaksi. Ohjeistuksessa on otettava
huomioon valaistuksen todellinen vaikutus turvallisuuteen seka
likkumisen ja orientoinnin helpottamiseen.

Kiinteistdlautakunta katsoo myds erityisvalaistavien kohteiden
maarittamisen tarkeaksi, jotta voidaan saavuttaa yhdenmukainen
lopputulos erityisesti historiallisesti merkittavilla alueilla. Valaistuksen
tulee olla kustannustehokasta ja tarkoituksenmukaista. Tahan asiaan
tulee kiinnittaa erityistd huomiota.

Onhjeistuksesta mahdollisesti aiheutuvat lisakustannukset pitaa
tulevaisuudessa myos ottaa huomioon seka investointi- etta
kayttdtalousvaroja maariteltaessa.

Kiinteistdlautakunta pitaa tarkeana, ettei jatkoselvitysten yhteydessa
merkittavasti nostettaisi valaistuksen kaytosta, rakentamisesta tai
yllapidosta aiheutuvia kustannuksia. Toteutettavien toimenpiteiden ja
niiden ajoituksen on maaraydyttava tarpeiden ja rahoitustilanteen
mukaan.

Kiinteistdlautakunta esittaa nakemyksenaan, etta kiinteistovirasto
pidetaan tietoisena jatkoselvitysten etenemisesta. Tarkeaa on myads,
etta kiinteistovirastolle varataan mahdollisuus tulla kuulluksi sita
koskevien asioiden maarittelytydon edetessa.
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Kiinteistolautakunta

Tila/1
05.03.2015

Esittelija

tilakeskuksen paallikkd

Arto Hiltunen
Lisatiedot

Eero Nuotio, yllapitopaallikkd, puhelin: 310 71239

eero.nuotio(a)hel.fi

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Otteet

Ote

Kaupunginhallitus
Paatoshistoria

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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Tila/2
05.03.2015

2

Stadin ammattiopiston Prinsessantien toimipaikan peruskorjauksen
rakennustekniset tyot seka putki-, ilmanvaihto-, sahko- ja
rakennusautomaatiotyot; urakoitsijoiden valinnat

HEL 2014-011417 T 02 08 03 00

Kiinteistokartta 91/677 503, Prinsessantie 2
Paatosehdotus

A

Kiinteistolautakunta paattaa sulkea Uudenmaan Sahkotekniikka Oy:n
sahkotoiden tarjouskilpailun ulkopuolelle, koska urakoitsijan tarjous on
saapunut myohassa.

B

Kiinteistélautakunta paattaa hyvaksya halvimman tarjouksen antaneen
YIT Rakennus Oy:n tarjouksen Stadin ammattiopiston Prinsessantien
toimipaikan peruskorjauksen rakennusteknisista toista
arvonlisaverottomaan 23 488 000 euron kokonaishintaan.

C

Kiinteistdlautakunta paattaa hyvaksya halvimman tarjouksen antaneen
Star Expert Oy:n tarjouksen Stadin ammattiopiston Prinsessantien
toimipaikan peruskorjauksen putkitoista arvonlisaverottomaan

4 540 000 euron kokonaishintaan.

D

Kiinteistdlautakunta paattaa hyvaksya halvimman tarjouksen antaneen
Aro Systems Oy:n tarjouksen Stadin ammattiopiston Prinsessantien
toimipaikan peruskorjauksen ilmanvaihtotoista arvonlisaverottomaan
5962 000 euron kokonaishintaan.

E

Kiinteistolautakunta paattaa hyvaksya halvimman tarjouksen antaneen
Amplit Oy:n tarjouksen Stadin ammattiopiston Prinsessantien
toimipaikan peruskorjauksen sahkotoista arvonlisaverottomaan

3428 000 euron kokonaishintaan.

F

Kiinteist6lautakunta paattaa hyvaksya halvimman tarjouksen antaneen
Caverion Suomi Oy:n tarjouksen Stadin ammattiopiston Prinsessantien
toimipaikan peruskorjauksen automaatiotdista arvonlisaverottomaan
271 000 euron kokonaishintaan.
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\:// Kiinteistolautakunta
C Tila/2

05.03.2015

G

Kiinteistdlautakunta paattaa oikeuttaa kiinteistoviraston tilakeskuksen
rakennuspaallikon kayttamaan urakoissa mahdollisesti esiintyviin
muutostoihin seka urakkasopimusten perusteella mahdollisesti
syntyviin muihin lisavelvoitteisiin 11.2.2015 allekirjoitetun ja hyvaksytyn
urakkavaiheen (UKA) kustannusarvion mukaisen varauksen.

H

Kiinteistolautakunta paattaa oikeuttaa kiinteistoviraston tilakeskuksen
rakennuspaallikon allekirjoittamaan hankkeeseen kohdistuvat
tilaukset/sopimukset ja lisa- ja muutostyotilaukset seka hankkeen
vastuuhenkilon vastaanottamaan urakan.

Tiivistelma

Kiinteisto toimii ammattioppilaitoksena ja se on valmistunut vuonna
1978. Rakennus peruskorjataan rakennusteknisesti Iahes kokonaan ja
talotekniikan osalta kokonaan. Tilat peruskorjataan palvelemaan
majoitus- ja ravitsemusalan, matkailualan, elintarvikealan, kotitalous- ja
kuluttajapalveluiden seka luonto- ja ymparistoalan koulutusta.
Rakennustyot tehdaan kolmessa vaiheessa siten, ettd opetustoiminta
jatkuu kiinteistolla koko rakentamisen ajan.

Hanke on suunniteltu tietomallintamalla, ja urakoitsijat hyodyntavat
tietomallia myds tydomaalla.

Esittelijan perustelut
Kustannukset

Urakkatarjousten perusteella laskettu arvonlisaveroton kustannusarvio
on 46 270 000 euroa joulukuun 2014 hintatasossa ja alittaa hyvaksytyn
hankesuunnitelman enimmaishinnan tarjoushintaindeksilla korjattuna
4,4 %:lla.

Tarjouspyyntomenettely

Hankinta on kilpailutettu EU-menettelyn mukaisesti kayttaen rajoitettua
hankintamenettelya rakennus-, ilmanvaihto- ja sdhkdurakassa seka
avointa menettelya putki- ja rakennusautomaatiourakassa.

Rajoitettua hankintamenettelya kaytetyissa urakkakilpailuissa
tilakeskuksen rakennuspaallikkoé on tehnyt seuraavat paatokset:
rakennustoiden urakkakilpailuun osallistuvien yritysten valinta
13.11.2014 (6 §), ilmanvaihtotdiden urakkakilpailuun osallistuvien
yritysten valinta 11.12.2014 (10 §) ja sédhkétéiden urakkakilpailuun
osallistuvien yritysten valinta 20.11.2014 (7 §).
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Tila/2
05.03.2015

Urakkatarjoukset

Aikataulu

Rahoitus

Esittelija

Hankkeesta on julkaistu ilmoitukset sahkoisessa ilmoituskanava
Hilma:ssa seuraavasti: rakennusurakka 9.9.2014, ilmanvaihtourakka
17.9.2014, sahkourakka 18.9.2014, rakennusautomaatiourakka
16.12.2014 ja putkiurakka 17.12.2014.

Rakennusteknisten tdiden urakoitsija toimii kohteen paaurakoitsijana ja
muut sille alistettuina sivu-urakoitsijoina.

HKR-Rakennuttaja on kilpailuttanut kohteen urakat.

Rakennusteknisista toista lahetettiin tarjouspyynnot neljalle
urakoitsijalle, joista kaksi jatti tarjouksen maaraaikaan 10.2.2015
klo 13.00 mennessa. Tarjousten arvonlisaveroton vaihteluvali on
23488 000 - 25781 000 euroa.

Putkitoista lahetettiin tarjouspyynnot neljalle urakoitsijalle, joista yksi
jatti tarjouksen maaraaikaan 10.2.2015 klo 13.00 mennessa.

liImanvaihtotdista lahetettiin tarjouspyynndt neljalle urakoitsijalle, joista
yksi jatti tarjouksen maaraaikaan 10.2.2015 klo 13.00 mennessa.

Sahkotoista tarjouspyynnot Iahetettiin kuudelle urakoitsijalle, joista
kaksi jatti tarjouksen maaraaikaan 10.2.2015 klo 13.00 mennessa.
Tarjousten arvonlisaveroton vaihteluvalion 3428 000 - 4 128 000
euroa.

Automaatiotoista lahetettiin tarjouspyynnot kolmelle urakoitsijalle, joista
kaksi jatti tarjouksen maaraaikaan 10.2.2015 klo 13.00 mennessa.
Tarjousten arvonlisaveroton vaihteluvalion 271 000 - 294 000 euroa.

Paatdsehdotuksen mukaisten urakoitsijoiden soveltuvuusehdot,
luottotiedot ja tilaajavastuulain mukaiset tiedot on tarkastettu ja ne ovat
hyvaksyttavat.

Tyot aloitetaan 5.5.2015 ja ne valmistuvat 26.4.2018.

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

tilakeskuksen paallikkd
Arto Hiltunen
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Kiinteistolautakunta

Tila/2
05.03.2015

Lisatiedot
Raimo Jarvinen, projektinjohtaja, puhelin: 310 40335
raimo.jarvinen(a)hel fi
Jouko Snellman, rakennuspaallikkd, puhelin: 310 40334
jouko.snellman(a)hel.fi
Liitteet
1 Kustannusarvio (UKA) 11.2.2015
Muutoksenhaku
Muutoksenhaku hankintapaatokseen, kiinteistélautakunta
Otteet
Ote Otteen liitteet
Tarjouksen jattaneet urakoitsijat Muutoksenhaku
hankintapaatokseen,
kiinteistolautakunta
HKR-Rakennuttaja
Tilakeskus
Paatoshistoria
Rakennuspaallikko 13.11.2014 § 6
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Tila/3
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3
Maunulan kirjaston, tyévaenopiston ja nuorisotalon uudisrakennus;
urakoitsijoiden valinta

HEL 2015-002309 T 02 08 03 00

Kiinteistokartta 103/679 496, Metsapurontie 4
Paatosehdotus

A

Kiinteistélautakunta paattaa hyvaksya YIT Rakennus Oy:n antaman
halvimman tarjouksen Maunulan kirjaston, tyovaenopiston ja
nuorisotalon uudisrakennuksen rakennusteknisista tdista
arvonlisaverottomaan kokonaishintaan 5 708 688 euroa.

B

Kiinteistélautakunta paattaa hylata LVI-Arina Oy:n tarjouksen LV-
urakasta, silla tarjoaja ei tayta tarjouspyynnon vahimmaisvaatimusta
likevaihdon osalta.

C

Kiinteistlautakunta paattaa hyvaksya Amplit Oy:n antaman halvimman
tarjouksen Maunulan kirjaston, tyovaenopiston ja nuorisotalon
uudisrakennuksen LV-teknisista toista arvonlisaverottomaan
kokonaishintaan 329 000 euroa.

D

Kiinteistdlautakunta paattaa hylata LVI-Arina Oy:n tarjouksen V-
urakasta, silla tarjoaja ei tayta tarjouspyynnon vahimmaisvaatimusta
likevaihdon osalta.

E

Kiinteistdlautakunta paattda hyvaksya Vantaan Teknoilma Oy:n
antaman halvimman tarjouksen Maunulan kirjaston, tydvaenopiston ja
nuorisotalon uudisrakennuksen IV-teknisista toista
arvonlisaverottomaan kokonaishintaan 332 600 euroa.

F

Kiinteist6lautakunta paattaa hylata Sahko-Stenvall Oy:n tarjouksen
sahkourakasta, silla tarjoaja ei tayta tarjouspyynnon
vahimmaisvaatimuksia tyonjohtajan kokemuksen, liikevaihdon,
patevyyden eika referenssien osalta.

G
Kiinteistlautakunta paattaa hyvaksya Saipu Oy:n antaman halvimman
tarjouksen Maunulan kirjaston, tyovaenopiston ja nuorisotalon
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Esittelijan perustelut

uudisrakennuksen sahkoteknisista toista arvonlisaverottomaan
kokonaishintaan 812 000 euroa.

H

Kiinteistolautakunta paattaa hyvaksya Caverion Suomi Oy:n antaman
halvimman tarjouksen Maunulan kirjaston, tyovaenopiston ja
nuorisotalon uudisrakennuksen rakennusautomaatiotoista
arvonlisaverottomaan kokonaishintaan 57 900 euroa.

I

Kiinteistdlautakunta paattaa oikeuttaa kiinteistoviraston tilakeskuksen
rakennuspaallikon kayttamaan urakoissa mahdollisesti esiintyviin
muutostoihin seka urakkasopimusten perusteella mahdollisesti
syntyviin muihin lisavelvoitteisiin 24.2.2015 allekirjoitetun ja hyvaksytyn
urakkavaiheen kustannusarvion mukaisen varauksen.

J

Kiinteistolautakunta paattaa oikeuttaa kiinteistoviraston tilakeskuksen
rakennuspaallikon allekirjoittamaan hankkeeseen kohdistuvat
tilaukset/sopimukset ja lisa- ja muutostyotilaukset sekad hankkeen
vastuuhenkilén vastaanottamaan urakan.

Maunulan kirjaston, tydvaenopiston ja nuorisotalon
uudisrakennushankkeesta 31.5.2013 laadittu hankesuunnitelma on
hyvaksytty kaupunginhallituksessa 3.2.2014 (132 §) siten, etta
hankkeen enimmaishinta on arvonlisaverottomana 9400 000 euroa
huhtikuun 2013 hintatasossa.

Tilakeskus on teettanyt suunnitelmat ja kilpailuttanut urakat avoimina
EU-kynnysarvon ylittavina hankintoina.

Kaikista urakkakilpailuista on julkaistu ilmoitus sahkodisessa
ilmoituskanava Hilma:ssa.

Tarjousten vertailun jalkeen todettiin, etta saatujen tarjousten arvo ylitti
hankkeelle budjetoidun enimmaishinnan.

Taman takia kaikille kolmelle rakennusurakkatarjouksen jattaneelle
yritykselle 1ahetettiin lisakirje sisaltden rakennuttajan laatiman
hankkeen saastokohdelistan. Kaikki kolme rakennusurakoitsijaa jattivat
uuden tarjouksen.

Rakennusteknisten tdiden urakoitsija toimii padurakoitsijana ja muut
sille alistettuina sivu-urakoitsijoina.
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Rakennusteknisista toista saatiin kolme tarjousta. Tarjouspyynnon
ehdot tayttavien tarjousten arvonlisaverottomien hintojen vaihteluvali on
5708688 - 8 387 290 euroa.

LV-teknisista toista saatiin viisi tarjousta. Tarjouspyynnon ehdot
tayttavien tarjousten arvonlisaverottomien hintojen vaihteluvali on
329000 - 444 700 euroa.

IV-teknisista toista saatiin viisi tarjousta. Tarjouspyynnon ehdot
tayttavien tarjousten arvonlisaverottomien hintojen vaihteluvali on
332600 - 505 700 euroa.

Sahkoteknisista toista saatiin yhdeksan tarjousta. Tarjouspyynnon
ehdot tayttavien tarjousten arvonlisaverottomien hintojen vaihteluvali on
812000 - 853 600 euroa.

Sahkoéteknisista toista kaksi tarjoajaa jatti hinnaltaan yhta suuren ja
edullisimman tarjouksen. Naiden tarjoajien kesken valinta on suoritettu
arpomalla 20.2.2015. Molempien yritysten edustajat olivat lasna
arvonnassa. Arvonnasta on tehty muistio.

Rakennusautomaatiotdista saatiin yksi tarjous.

Hankkeen kokonaiskustannukset ovat arvonlisaverottomina yhteensa
9442 479 euroa, joka on yhta suuri kuin tarjoushintaindeksilla korjattu
enimmaishinta.

Paatésehdotuksen mukaisten urakoitsijoiden tilaajavastuulain mukaiset
tiedot on tarkastettu ja ne ovat hyvaksyttavat.

Tyot aloitetaan huhtikuussa 2015 ja tyon on suunniteltu valmistuvan
elokuussa 2016.

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

Esittelija
tilakeskuksen paallikkd
Arto Hiltunen
Lisatiedot
Mika Malkki, rakennuttajainsindori, puhelin: 310 78172
mika.malkki(a)hel.fi
Jouko Snellman, rakennuspaallikko, puhelin: 310 40334
jouko.snellman(a)hel.fi
Liitteet
1 Kustannusarvio (UKA) 24.2.2015
2 Sahkourakan arvontamuistio 20.2.2015
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Muutoksenhaku
Muutoksenhaku hankintapaatokseen, kiinteistélautakunta
Otteet
Ote Otteen liitteet
Tarjouksen jattaneet urakoitsijat Muutoksenhaku
hankintapaatokseen,
Kiinteistdlautakunta
Tilakeskus
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4
Malmin sairaalan peruskorjauksen ja laajennuksen lisa- ja
muutostyovarauksen korottaminen

HEL 2015-001816 T 10 06 00
Paatosehdotus
Kiinteistdlautakunta paattaa

- korottaa Malmin sairaalan peruskorjaus- ja laajennushankkeen
urakoiden lisa- ja muutostydvarausta arvonlisdverottomana 1 600 000
euroa niin, ettd hankkeen lisa- ja muutostydvaraus on korotuksen
jalkeen arvonlisaverottomana yhteensa 9 337 000 euroa
kustannustasossa tammikuu 2011.

- oikeuttaa kiinteistoviraston tilakeskuksen hankepaallikon tilaamaan
Malmin sairaalan peruskorjaus- ja laajennushankkeen korotetun lisa- ja
muutostyovarauksen tyot HKR-Rakennuttajalta.

- oikeuttaa HKR-Rakennuttajan kayttamaan Malmin sairaalan
peruskorjaus- ja laajennushankkeeseen liittyviin mahdollisiin lisa- ja
muutostoihin arvonlisaverottomana yhteensa enintaan 9 337 000 euroa
kustannustasossa tammikuu 2011.

Tiivistelma

HKR-Rakennuttaja on esittanyt tilakeskukselle Malmin sairaalan
peruskorjaus- ja laajennushankkeen lisa- ja muutostydvarauksen
korottamista takuuaikana todennakdisesti iimeneviin muutostarpeisiin
arvonlisaverottomana 1 600 000 eurolla niin, etta korotus ei ylita
kaupunginvaltuuston tekeman hankepaatoksen mukaista
arvonlisaverotonta enimmaishintaa 73 840 000 euroa
kustannustasossa tammikuu 2011.

Esittelijan perustelut

Kyseessa on Malmin sairaalan peruskorjaus- ja laajennushanke, jossa
Malmin sairaala-alueelle on toteutettu kaupunginvaltuuston 10.12.2008
(301 §) tekeman neljan eri rakennushankkeen yhteisen
hankepaatdoksen mukainen Helsingin itdinen yhteispaivystyssairaala eli
Malmin sairaala.

Tilakeskus on tilannut Malmin sairaalan peruskorjaus- ja
laajennushankkeiden rakennuttamisen ja rakentamisen HKR-

Rakennuttajalta.
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Kiinteistolautakunta on paattanyt hankkeen eri toteutusvaiheissa
kilpailutetut urakat 15.4.2009 (218 §), 29.6.2010 (460 §) ja 22.3.2011
(137 §). Paatosten mukaiset urakoiden lisa- ja muutostyOvaraukset
ovat arvonlisaverottomana yhteensa 7 737 000 euroa. Viimeisimmalle
toteutusvaiheelle eli rakennusten 1, 2 ja 3 seka piha- ja
pysakointialueiden 2. vaiheen urakoille kiinteistélautakunnan paattama
lisa- ja muutostydvaraus on arvonlisaverottomana 7 205 000 euroa
kustannustasossa tammikuu 2011.

HKR-Rakennuttaja on tehnyt tilakeskukselle 4.2.2015 paivatyn
esityksen lisa- ja muutostyOvarauksen korottamisesta
arvonlisaverottomana 1 600 000 eurolla.

Urakkatarjousten perusteella laskettu ja lisa- ja muutostoiden
korotetulla kustannuksella tarkistettu hankkeen yhteenlaskettu
kustannusarvio on arvonlisaverottomana 73 840 000 euroa
kustannustasossa tammikuu 2011. Kustannusarvio on
tarjoushintaindeksilla korjatun hankepaatoksen enimmaishinnan
mukainen.

Malmin sairaalan rakennustyot ovat valmistuneet 31.3.2014 ja sairaala
on aloittanut toiminnan uusissa ja peruskorjatuissa tiloissa 27.11.2014.
Lisa- ja muutostydvarauksen korottamisella varaudutaan Malmin
sairaalan rakennushankkeiden takuuaikana todennakoisesti ilmeneviin
muutostarpeisiin ja kayttajan esittamiin perusteltuihin muutos- ja
lisatoihin.

Malmin sairaalan peruskorjaus- ja laajennushanke on ollut vaativa,
laaja, pitkakestoinen ja monivaiheinen. Kayttajan 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 lahinna pintaremontti vahaisin tilamuutoksin. Paatoés sairaalan
ruokahuollon jarjestamisesta sairaalan ulkopuolelta tuotettavana
aiheutti kuitenkin laajat muutokset rakennuksen 1 suunnitelmiin ja
toteutukseen.

Korjaustodiden kaynnistyttya havaittiin uusissa mikrobi- ja
kuntotutkimuksissa vanhojen, suojeltujen rakennusten
valipohjataytteiden aiheuttavan riskin tilojen sisailman laadulle ja
terveellisyydelle. Vanhat valipohjataytteet oli poistettava ja valipohjat
rakennettava uudelleen. Valipohjataytteiden sisailmariskeista oli tullut
runsaasti lisatietoa vuoden 2008 jalkeen. Hankesuunnitteluvaiheessa ei
oltu osattu huomioida korjaustyon laajuutta, kun kaikkia rakenteita ei
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toiminnassa olleessa sairaalassa pystytty tutkimaan riittavalla
tarkkuudella.

Vanhojen sairaalarakennusten 1 ja 3 vesikatot paatettiin myos uusia,
kun selvisi, etta niilla olisi ollut teknista kayttdikaa peruskorjauksen
valmistumisen aikaan jaljella enaa noin seitseman vuotta. Myos
aluskatteiden puuttuminen ja rakennusaikana havaitut vesivuodot
vaikuttivat paatdokseen uusia vesikatot jo kaynnistyneen
rakennusurakan lisatyona.

Vanhojen, suojeltujen sairaalarakennusten hankesuunnitelman
mukainen toteutus muuttui pitkdaikaisen hankkeen aikana laajaksi
peruskorjaukseksi. Nama lisaantyneet, urakoihin sisaltymattomat ja
ennalta arvaamattomat korjaustyot ovat kuluttaneet muutostyovarausta
ja ovat suurin syy siihen, etta lisa- ja muutostydvarauksen korottaminen
on osoittautunut tarpeelliseksi.

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

Esittelija
tilakeskuksen paallikkd
Arto Hiltunen
Lisatiedot
Erja Erra, projektiarkkitehti, puhelin: 310 39997
erja.erra(a)hel fi
Irmeli Grundstrom, hankepaallikkd, puhelin: 310 42319
irmeli.grundstrom(a)hel.fi
Liitteet
1 Malmi UKA 11.12.2014
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Otteet
Ote
HKR-Rakennuttaja
Tilakeskus
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5
Koulutilojen vuokraaminen Helsingin Kristillisen koulun
kannatusyhdistys ry:lle

HEL 2015-002102 T 10 01 03

Kiinteistokartta 115/681 499, Pieksupolku 5
Paatosehdotus

Kiinteistolautakunta paattaa oikeuttaa kiinteistoviraston tilakeskuksen
paallikdn vuokraamaan Helsingin Kristillisen koulun kannatusyhdistys
ry:lle osoitteessa Pieksupolku 5 sijaitsevista rakennuksista yhteensa
noin 3 286 m2.n suuruiset koulutilat 46 813 euroa/kk suuruisesta
vuokrasta 1.1.2015 lukien seka muuten liitteena olevien
vuokrasopimusten ja vastuunjakotaulukon mukaisin ehdoin.

Samalla lautakunta paattaa oikeuttaa tilakeskuksen paallikon
myontamaan Helsingin Kristillisen koulun kannatusyhdistys ry:lle
yhteensa 224 280 euron suuruisen vuokrahyvityksen
koulurakennuksen peruskorjauksen viivastymisen, sisailmaongelmien,
sahkolaskutuksen ja vuokra-alan muutoksen osalta seka tekemaan
hyvityksen erikseen sopimallaan tavalla.

Esittelijan perustelut
Neuvottelut Helsingin Kristillisen koulun kannatusyhdistys ry:n kanssa

Tilakeskus ja Helsingin Kristillisen koulun kannatusyhdistys ry ovat
vuodesta 2012 lukien kadyneet kauppaneuvotteluja kaupungin
omistaman, osoitteessa Pieksupolku 5 sijaitsevan koulurakennuksen
myymisesta Helsingin Kiristillisen koulun kannatusyhdistys ry:lle.
Neuvotteluissa sovittiin, etta yhdistys on vuokralla yhteensa noin 3 737
m?:n suuruisissa tiloissa, jotka kasittavat B-rakennuksen noin 3 222
m2:n suuruiset tilat kokonaisuudessaan ja A-rakennuksesta 515 mZn
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
lisdvuokrasta. Vuokra-aika sovittiin alkavaksi syyskuun 2012 alusta
lukien ja jatkuvan tulevaan kaupantekohetkeen saakka. Tammikuussa
2015 neuvotteluissa jouduttiin kuitenkin toteamaan, etta
kauppaneuvottelut paattyvat osapuolten valiseen nakemyseroon
kauppahinnasta ja koulurakennuksen kunnosta.

Hyvitys peruskorjauksen viivastymisesta
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Neuvotteluissa sovittiin, etta tilakeskus vuokraa koulun tilat
peruskorjattuina yhdistykselle koulukayttéon syyskuun 2012 alusta
lukien. Rakennustdiden valmistuminen viivastyi kuitenkin runsaalla
kuukaudella, ja lisaksi korjaustyo6t jatkuivat taman jalkeen viela
useamman kuukauden ajan haitaten koulukaytt6a. Taman johdosta
yhdistys on pyytanyt kahden kuukauden vuokraa vastaavan
vuokrahyvityksen 106 600 euroa ja hyvityksena puolet kolmannen
kuukauden perusvuokrasta eli 21 000 euroa.

Hyvitys sisailmaongelmasta

Lukuvuoden 2013 - 2014 aikana kolme luokkahuonetta yhteensa 150
m? oli poissa kaytdsta sisailmaongelmien takia 10 kuukautta. Naiden
osalta on sovittu hyvitettavaksi 21 000 euroa, joka vastaa naiden tilojen
osuutta vuokrasta ko. ajalta.

Hyvitys sahkodlaskusta

Yhdistys on maksanut A-rakennuksessa toimivan
varhaiskasvatusviraston kaytossa olevan paivakodin sahkon ajalta
1.8.2012 - 31.12.2014. Sahkdlaskusta hyvitetdan 15 000 euroa. Lisaksi
sahkon osalta on sovittu, etta tilakeskus asentaa paivakotitilaan
sahkomittarin ja asennuksen jalkeen seurataan kulutusta noin yksi
vuosi ja lopullinen sahkolaskutuksen hyvitys/palautus tasmataan, kun
tiedetaan paivakodin sahkon kulutuksen todellinen taso.

Hyvitys vuokra-alan muutoksesta

Yhdistys luopui A-rakennuksen 515 m2:n suuruisista koulutiloista
1.11.2014 lukien ja tdman osalta on sovittu, etta ko. tilojen vuokra ajalta
1.11.2014 - 31.12.2014 yhteensa 14 680 euroa hyvitetaan.

Hyvitys yhdistyksen tekemasta korjaustyosta

Yhdistys on muuttanut kustannuksellaan A-rakennuksen talonmiehen
noin 64 m?:n suuruisen asunnon luokkatiloiksi ja taman osalta on
sovittu, etta tilakeskus hyvittaa muutostyokustannuksista 46 000 euroa.
Luokkatilaksi muutetun asunnon pinta-ala lisataan vuokrasopimukseen
1.1.2015 lukien.

Edella mainitut vuokra- ja muut vastaavat hyvitykset ovat yhteensa
224 280 euroa. Tilakeskus pitaa kaikkia vuokra- ja muita hyvityksia
perusteltuina ja hyvaksyttavina. Tilakeskus ja yhdistys ovat yhdessa
kayneet lapi ja sopineet edella mainitut jarjestelyt.

Uusi vuokrasopimus
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Koska vuokrasopimuksessa on paljon vuokrahyvityksia ja vuokra-alan
muutoksia, on perusteltua, etta jatkosta tehdaan kokonaan uusi
vuokrasopimus.

Uusi vuokrasopimus on tarkoitus tehda 1.1.2015 lukien siten, etta
yhdistyksen kayttoon tulee B-talo kokonaisuudessaan pinta-alaltaan
noin 3 222 m? ja A-talosta 64 m?:n suuruinen tila eli yhteensa noin
3286 m>.

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

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

Esittelija
tilakeskuksen paallikkd
Arto Hiltunen
Lisatiedot
Markku Metsaranta, toimitilapaallikko, puhelin: 310 40369
markku.metsaranta(a)hel.fi
Liitteet
1 Vuokrasopimusluonnos 1
2 Vuokrasopimusluonnos 2
Muutoksenhaku
Oikaisuvaatimusohje, kiinteistélautakunta
Otteet
Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje,
Kiinteistdlautakunta
Liite 1
Liite 2
Tilakeskus
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1
Jakeluaseman pitamista koskevan sopimuksen jatkaminen
Herttoniemessa

HEL 2015-001322 T 10 01 01 02
Paatosehdotus

Kiinteistélautakunta paattaa jatkaa Neste Markkinointi Oy:lle Helsingin
kaupungin 43. kaupunginosan (Herttoniemi) korttelin 43074 tontille 2
mydnnettyd miehittamattdoman 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.
(01143-27)

Esittelijan perustelut

Hakemus
Neste Markkinointi Oy esittaa, etta yhtion Herttoniemessa VV-Auto
Oy:lle vuokratulla tontilla sijaitsevan jakeluaseman vuokra-aikaa
jatkettaisiin 5 vuodella.

Vuokraus

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

Neste Markkinointi Oy ja VV-Auto Oy ovat tehneet keskinaisen
sopimuksen jakelulaitteen pitamisesta tontilla.

Jakelulaitesopimusta on jatkettu viimeksi ajaksi 1.1.2010 - 31.12.2014.
Tamanhetkinen kiintea vuosivuokra on 10 000 euroal/v.

Sopimuksen jatkaminen

Tontin vuokrasopimus paattyy 31.12.2019, eika ole estetta jatkaa
jakelulaitteen pitolupaa tontin vuokrasopimuksen paattymiseen saakka.
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Vuokramiehen esittamien aseman myyntilitrojen perusteella vuokra
voitaisiin tarkistaa 14 000 euroksi/v. Vuokra on kaytetyn periaatteen
mukaan noin 1/3 vertailuvuokrasta, koska asema sijaitsee
alivuokralaisena vuokratontilla.

Esittelija
vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen
Lisatiedot
Esa Andstén, johtava tarkastaja, puhelin: 310 36447
esa.andsten(a)hel fi
Muutoksenhaku
Oikaisuvaatimusohje, kiinteistélautakunta
Otteet
Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje,
Kiinteistdlautakunta
Kv
Muut otteidensaajat Oikaisuvaatimusohje,
Kiinteistdlautakunta
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Teollisuustontin ja maaraalan vuokraaminen Helsingin KTK Oy:lle
perustettavan yhtion lukuun (Kivikko, tontti 47047/13, maaraala
kiinteistosta 91-418-6-92)

HEL 2015-001705 T 10 01 01 02
Kiinteistokartta 117/681 503, Kivikonlaita

Paatosehdotus
A

Kiinteistélautakunta paattaa vuokrata Helsingin KTK Oy:lle (Y-tunnus
0116492-0) perustettavan yhtion lukuun Helsingin kaupungin 47.
kaupunginosan (Kivikko) korttelin nro 47047 suunnitellun tontin nro 13
(os. Kivikonlaita, pinta-ala 3 566 m?) teollisuus- ja varastotarkoituksiin
1.4.2015 - 31.3.2045 valiseksi ajaksi litteena olevan
vuokrasopimusluonnoksen (liite nro 1) mukaisesti.

(T1147-75)

Lautakunta paattaa vuokrata Helsingin KTK Oy:lle (Y-tunnus 0116492-
0) perustettavan yhtio lukuun liitekartan (liite nro 3) mukaisen noin 730
m?:.n suuruisen maaraalan Helsingin kaupungin 47. kaupunginosan
(Kivikko) kiinteistosta 91-418-6-92 kulkuyhteytta varten 1.4.2015 -
31.3.2045 valiseksi ajaksi liitteena olevan vuokrasopimusluonnoksen
(lite nro 2) mukaisesti.

(T2147-1)
Esittelijan perustelut
Hakemus ja tiedot yrityksesta

Helsingin KTK Oy on pyytanyt 23.12.2014 paivatylla hakemuksellaan,
etta yhtidlle vuokrattaisiin teollisuustontti Kivikon teollisuusalueelta.

Helsingin KTK Oy on vuonna 1946 perustettu liikennditsijoidensa
omistama kuljetus- ja logistiikkapalveluyrittajien verkosto. Yrityksen
likevaihto vuonna 2013 oli noin 61 milj. euroa.

Yrityksella on tarkoitus rakentaa nykyaikaiset toimitilat itselleen, joihin
yrityksen toiminta voidaan keskittaa. Maaraalan vuokrausta yhtio
perustelee silla, etta toiminnan kannalta olisi tarkeaa saada
kuljetuskaluston kulku toteutettua tontille rakennuksen lapiajona.
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Yritys toimii talla hetkella Malmilla ja Viikissa.

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 kayttaa enintaan 25 % tontilla
tapahtuvalle toiminnalle valttamattomiin toimisto- ja vastaaviin tiloihin,
joista myymalatilan osuus saa olla enintdan 5 % tontin kerrosalasta.
Muodostettavan tontin pinta-ala on 3 566 m? ja sen rakennusoikeus on
1 783 k-m?, joka vastaa tonttitehokkuuslukua e=0,5.

Tontti on rakentamaton.

Vuokrattava maaraala 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 valiseksi ajaksi seka
maaraala em. ajaksi kulkuun huoltoa varten tontille rakennettavan
rakennuksen lapiajona. Maaraalan vuokraus on perusteltua
vuokralaisen toiminnan toteuttamiseksi tarkoituksenmukaisella tavalla.

Vuokranmaaraytymisperusteena voitaisiin kayttaa teollisuustontin
osalta elinkustannusindeksiin sidottua padaoma-arvoa 12 euroa/k-m?
(ind. 100), joka vastaa nykyarvoa 228 euroa/k-m? (ind. 1897), seka
maaraalan osalta 2,50 euroa/m? (ind. 100), joka vastaa nykyarvoa

47 euroa/m? (ind. 1897). Tontin vuokra vastaa sita vuokratasoa, jota
Kivikon teollisuusalueella viimeksi tehdyissa vastaavissa vuokrauksissa
viime vuosina on kaytetty. Maaraalan vuokra vastaa kaytettya
katumaakorvausten yksikkdhintaa Mellunkylassa. Hintaa voidaan pitaa
hyvaksyttavana, koska maaraala vuokrataan lisdalueeksi, jolle ei voi
rakentaa, ja teollisuustontin hintatasoa voidaan pitda kohtuuttomana.

Kivikon teollisuusalueelle on laadittu rakentamistapaohje, jossa on
esitetty maarayksia ja ohjeita alueen rakentamisen toteutuksesta,
julkisivujen vareista ja materiaaleista seka pihojen ja aitaamisten
suunnittelusta ja toteutuksesta. Rakentamistapaohjeen on laatinut
Arkkitehdit M.H. Osuuskunta yhteistydssa kaupunkisuunnittelu-,
rakennusvalvonta- ja kiinteistoviraston kanssa. Vuokralainen on
tutustunut em. rakentamistapaohjeeseen ja on tietoinen, etta sita on
kaytettava lahtokohtana rakentamisen suunnittelussa ja toteutuksessa.
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Edella esitettyjen perusteiden mukaan tontin ja maaraalan vuokra
maaraytyy seuraavasti:

k-m?* elk-m2 elk-m2 perusvuosi- alkuvuosi-
(ind.100) (ind.1897) vuokrae vuokra e
(ind.100)  (ind 1897)

tontti 1783 12 228 1070 20298
m? e/m? e/m? perusvuosi- alkuvuosi-
(ind. 100) (ind.1897) vuokrae vuokra e
(ind. 100}  (ind.1897)

maaraala 730 2,50 47 o1 1726

Maaperaasiat

Kiinteistdviraston tonttiosaston tekemien selvitysten mukaan vuokra-
alueen maapera ei ole pilaantunut.

Esittelija
vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen
Lisatiedot
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 maaraala LP-alue
3 Kartta_Kivikko KTK
Oheismateriaali
1 Kivikonlaita 33/hajut stabiloidussa turpeessa/raportti
Muutoksenhaku
Oikaisuvaatimusohje, kiinteistélautakunta
Otteet
Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje,
kiinteistolautakunta
Liite 1
Liite 2
Liite 3
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3

Kiinteistolautakunnan lausunto kaupunginhallitukselle Uudenmaan
4. vaihemaakuntakaavan luonnoksesta

HEL 2015-000583 T 10 03 00

Lausuntoehdotus

Kiinteistélautakunta antaa kaupunginhallitukselle seuraavan lausunnon:

Maakuntakaavoituksessa on viime aikoina pyritty entista
strategisempaan suunnitteluun, jossa korostuu halutun kehityssuunnan
kannalta tarkeiden tekijoiden korostaminen ja perinteisen tarkan
aluevaraussuunnittelun vahentaminen. Lautakunta pitaa
suunnanmuutosta kahlitsevasta mahdollistavaan kaavoitukseen
oikeana.

Lautakunta katsoo kuitenkin, ettd maakuntakaavaluonnos on edelleen
laadittu liian tarkoilla aluevarausmerkinnailla. Erityisesti pienten,
enintdan muutamien kymmenien hehtaarien kokoisten tai leveydeltaan
vain muutamaa karttaviivan leveytta (100 - 200 metria) vastaavien
aluevarausten merkitseminen ei maakuntakaavan mittakaavassa ole
perusteltua, vaan ne tulisi merkita joko symbolimerkinndin tai jattaa
litekarttoihin.

Vaihemaakuntakaavan tavoite, kestava kilpailukyky ja hyvinvointia
Uudellemaalla, on kannatettava. Vaihemaakuntakaavassa tata
tarkastellaan kuuden teeman, Elinkeinot ja innovaatiotoiminta,
Logistiikka, Tuulivoima, Viherrakenne, Kulttuuriymparistot ja
Mahdolliset muut ajankohtaiset aiheet, seka vahvistettujen
maakuntakaavojen muutostarpeiden kannalta.

Lautakunta on kuitenkin huolestunut siita, etta kannatettavista
tavoitteista huolimatta maakuntakaavan luonnoksessa esitetaan
Helsingin alueelle lahes yksinomaan sailyttavia ja kayttdoa rajoittavia
aluevarauksia seka viher- ja eriasteisia suojelualueita. Mydnteisena on
toki pidettava, etta naiden merkintdjen ehdottomuutta on
kaavamerkinndissa osittain aavistuksen pehmennetty sallimalla
toiminta, joka ottaa arvokkaat kohteet huomioon. Tata olisi syyta tehda
rohkeammin, koska tiivistyvassa Helsingissa ajaudutaan muutoin
paikoin tilanteisiin, joissa maakuntakaavan liian ehdottomilla
merkinngilla estetaan detaljitason jarkevat, tavoitteita toteuttavat
ratkaisut.

Elinkeinot ja innovaatiotoiminta
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Logistiikka

Tuulivoima

Helsingin osalta Malmin lentokenttaalueen varaaminen tiivistettavaksi,
kestavaan liikennejarjestelmaan tukeutuvaksi taajama-alueeksi on
merkittava ja oikea ratkaisu. llman asuntoja ja niihin kuuluvia palveluja
ei ole edellytyksia uuteen elinkeinotoimintaan.

Vartiosaaren jattaminen valkoiseksi alueeksi eli maa- ja
metsatalousalueeksi on selkea virhe. Helsingilla on jo kaynnissa
tiiviiseen rakentamiseen perustuva ja ranta-alueiden historiallisen
huvila-alueen (rky) arvoa kunnioittava osayleiskaavoitus. Vartiosaari on
kaavaillun itaisen saariston ns. rantaratikka- ja virkistysreitin kannalta
olennainen niin taloudellisesti kuin toiminnallisesti. lIman Vartiosaarta
Kruunuvuorenrannan kallis raitiovaunuyhteys jaa torsoksi. Raitiovaunu-
/kevyen liikenteen yhteys keskustasta Kruunuvuoren ja Vartiosaaren
kautta Vuosaareen on Ita-Helsingin kannalta erittain tarkea. Vartiosaari
ja Ramsinniemi on merkittava maakuntakaavaan tavalla, joka
mahdollistaa tdman reitin ja sita tukevaa taajamarakentamista.

Vaikka Helsingin yleiskaavaehdotuksessa esitetyt kaupunkibulevardit ja
niihin liittyva rakentaminen lienevat ajankohtaisia vasta 2030-luvulla,
niiden toteuttamismahdollisuuksia ei tulisi estaa liian yksityiskohtaisilla
viher- tms. merkinnailla.

Helsingin kannalta merkittavan uuden logistiikka-alueen varaaminen
Helsinki-Vantaan lentokentan pohjoispuolelta ja siihen liittyva sujuva
uusi tieliikenneyhteys Lahdenvaylaltd Hameenlinnanvaylalle (Keha 1V)
seka Sipoon Bastukarrin logistiikka-alueen merkittava laajennusvaraus
tukevat Vuosaaren sataman toiminnan kehittamista. Toimiakseen Keha
IV:n vaihtoehdoista on karsittava ne, jotka eivat kulje uuden
lentokentan viereisen logistiikka-alueen kautta.

Helsingista ei kaavatyossa loytynyt aluetta, johon voisi sijoittaa
maakunnallisesti merkittdvan tuulivoima-alueen.

Viherrakenne ja Kulttuuriymparistot

Viher-, suojelualue- ja kulttuuriymparistomerkinnoissa tulee pitaytya
maakuntakaavan mittakaavassa seka luovuttava liian tarkoista ja
ehdottomista merkinndista. Pienten jo suojeltujen alueiden
merkitseminen ei tuo maakuntakaavalle lisaarvoa, vaan vaikeuttaa
kaavan tulkintaa ja pienalueiden tunnistamista. Suojelualueiksi
ehdotettavat alueet tulee erotella jo suojelluista alueista.

Muut ajankohtaiset aiheet
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Esittelijan perustelut

Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Oheismateriaali

Muutoksenhaku

Otteet

Paatoshistoria

Lautakunta pitaa oikeana merkita kaavaan ohjeellinen varaus pitkalle
tulevaisuuteen sijoittuvalle maanalaiselle Tallinna-yhteydelle.

Kaupunginhallitus on pyytanyt lausuntoa 28.2.2015 mennessa.

vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen

Peter Haaparinne, toimistopaallikkd, puhelin: 310 31864
peter.haaparinne(a)hel.fi

1 Uudenmaan 4.vaihemaakuntakaavaluonnos, kaavakartta

1 Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaavan luonnos, merkinnat ja
maaraykset

2 Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaavan luonnoksen selostus

3 Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaavan luonnos, liitekartat

4 Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaavan luonnos, kumottavien

merkintdjen kartta

5 Vahvistettujen maakuntakaavojen epavirallinen yhdistelmakartta 2014

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano

Ote
Kaupunginhallitus

Liikennelaitos -liikelaitos (HKL) 26.2.2015

24.02.2015 Esittelijan muutetun ehdotuksen
24.02.2015 Ehdotuksen mukaan
24.02.2015 Ehdotuksen mukaan
24.02.2015 Poydalle

mukaan
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Tontin (kerrostalo) myyminen Asunto Oy Helsingin Retkeilijankatu
1:lle (Vuosaari, Rastila, tontti 54003/2)

HEL 2014-012368 T 10 01 01 02

Kiinteistokartta 93/676 506, Retkeilijankatu 1
Paatosehdotus

Kiinteistdlautakunta paattdd myyda Asunto Oy Helsingin Retkeilijankatu
1:lle (Y-tunnus 2172886-9) liitteesta nro 3 ilmenevan asemakaavan
muutosehdotuksen nro 12295 mukaisen Helsingin kaupungin 54.
kaupunginosan (Vuosaari) korttelin nro 54003 tonttia nro 2 vastaavan
alueen (pinta-ala noin 696 m?, osoite Retkeilijankatu 1), joka
muodostuu yleisesta alueesta 91-54-9901-0, vapaarahoitteisten
vuokra-asuntojen toteuttamista varten jaljempana olevin seka muutoin
litteen nro 4 mukaisin ehdoin:

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

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 sisaltdisen
poikkeamispaatoksen tultua lainvoimaiseksi.

Kauppakirja on allekirjoitettava viimeistaan kahden (2) kuukauden
kuluessa siita, kun tonttia koskeva asemakaavan muutosehdotus nro
12295 tai vastaavan sisaltdinen poikkeamispaatos on tullut
lainvoimaiseksi, ellei kaupunki myonna ostajalle hakemuksesta
perustellusta syysta mainittuun maaraaikaan pidennysta.

3

Kaupassa noudatetaan edella mainittua tonttikohtaista hintaa
mainittuun maaraaikaan saakka. Mikali myyja myontaa ostajalle
hakemuksesta perustellusta syysta kaupan tekemiseen lisaaikaa,
kauppahintaa tarkistetaan maaraajan jalkeisesta paivasta alkaen
kaupantekopaivaan saakka kolmen (3) prosentin suuruisella vuotuisella
korolla.
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Tiivistelma

Esittelijan perustelut

4

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

5

Muilta osin tontin kaupassa noudatetaan kaupungin normaalisti
kayttamia kiinteistdkaupan ehtoja.

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/yhteistydkumppani on myds hakenut tonttia koskevaa
poikkeamispaatdsta, jolla mahdollistettaisiin tontin toteuttaminen
kaavamuutoksen mukaisesti.

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

Esitettyjen ehtojen mukaan tontille on toteutettava vapaarahoitteisia
vuokra-asuntoja. Tontti on pidettava vuokra-asuntokaytdossa 10 vuotta
rakennuksen kayttoonotosta. Vuokra-asumiseen tulee liittaa
mahdollisuus ostaa kotihoidon palveluita. Palvelumahdollisuus on
pidettava ylla viisi vuotta rakennuksen kayttoonotosta.

Kauppahinnaksi esitetaan 1 886 880 euroa (480 euroa/k-m? x 3 931 k-
m?). Kaupungilla on oikeus peria tontista lisakauppahintaa, mikali
tontille toteutetaan ilmoitettua enemman rakennusoikeutta.

Varauspaatos
Kaupunginhallitus paatti 22.4.2014 (482 §) varata Fira Oy:lle Rastilan
like- ja toimistotontin (K) 54003/1 ja matkailua palvelevan tontin (KL-2)
54001/1 kumppanuuskaavoitusta ja asuinhankkeiden suunnittelua
varten.
Varauspaatoksen mukaan tontille vastaisuudessa osoitettava
asuinrakennusoikeus tulee toteuttaa vapaarahoitteisena
saantelemattdmana senioreille ja vanhuksille suunnattuna vuokra-
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asuntotuotantona, johon liittyy asukkaiden mahdollisuus ostaa
asumista tukevia palveluja.

Varauspaatoksen ehtona oli lisaksi, etta tonttien 54003/1 ja 54001/1
autopaikat tulee sijoittaa Iahella sijaitsevaan yksityiseen
pysakointilaitokseen. Varauksensaajan velvollisuutena on ollut vastata
osaltaan siita, etta pysakointilaitokseen sijoitetaan myos tonttien
54008/5-8 seka 54009/2 velvoiteautopaikat. Kyse on siten ollut useaa
tonttia koskevan kokonaisjarjestelyn toteuttamisesta.

Varauspaatoksen muutos ja yhteistydokumppanin hyvaksyminen

Lyhytaikainen vuokraus

Kiinteistoviraston tonttiosaston osastopaallikkd paatti 3.11.2014 (238 §)
varauksensaajan 30.10.2014 paivatyn hakemuksen perusteella
tarkistaa edella mainittua kaupunginhallituksen varauspaatosta siten,
etta tontti tulee toteuttaa vapaarahoitteisena saantelemattomana
vuokra-asuntotuotantona.

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

Samalla tonttiosaston osastopaallikkd paatti hyvaksya
varauksensaajana olevan Fira Oy:n yhteistydkumppaniksi Asunto Oy
Helsingin Viuhkan (yhtion nimi muuttunut Asunto Oy Helsingin
Retkeilijankatu 1:ksi).

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

Vuokra-aluetta on taman jalkeen muutettu asuntotonttitoimiston
toimistopaallikon paatokselld 28.1.2015 (20 §) siten, etta vuokrauksen
kohteena on asemakaavan muutosehdotuksen nro 12295 mukaisen
korttelin 54003 ohjeellista kaavatonttia 2 vastaava alue. Tama on
rakennusluvan myontamisen edellytys.

Asemakaava, poikkeamispaatos 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 §) hyvaksyman
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-m?. Tontin pinta-ala on
696 m? ja osoite Retkeilijankatu 1.

Asunto Oy Helsingin Retkeilijankatu 1 on hakenut poikkeamispaatosta,
jolla mahdollistettaisiin mainittua kaavamuutosta ennakoiden tontin
toteuttaminen sille varattuun tarkoitukseen. Poikkeamisesta ei ole viela
paatetty.

Maapera

Kaupan kohteena olevalla tontilla ei kaytettavissa olevien tietojen
mukaan ole aiemmin harjoitettu toimintaa, joka saattaisi aiheuttaa
maaperan tai pohjaveden pilaantumista. Mikali tontille rakennettaessa
kuitenkin iimenee tarvetta maaperan puhdistamiseen, maaraytyy
kaupungin vastuu vakiintuneesti noudatetun kaytannon mukaisesti.
Kaupungin vastuu on lahtdkohtaisesti voimassa viisi vuotta kiinteiston
kauppakirjan allekirjoittamisesta.

Ostohakemus, suunnitelmat ja piirustusten hyvaksyminen

Asunto Oy Helsingin Retkeilijankatu 1 on toimittanut 19.2.2015
paivatyn hakemuksen suunnitellun tontin 54003/2 ostamisesta.

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

Hyvaksyttyjen piirustusten mukaan tontille 54003/1 toteutettava
asumiseen kaytetty rakennusoikeus on 4 365 k-m? ja liiketilan 104 k-
m?2. Kerrosalaa toteutetaan kokonaisuudessaan siten 4 468,5 k-m?2.

Ostaja/varauksensaaja on toimittanut tonttiosastolle
kerrosalalaskelman, jossa edella mainitusta kokonaiskerrosalasta

(4 468,5 k-m?) on vahennetty kaikissa kerroksissa porrashuoneen 15 k-
m?:n ylittdva osa. Nain laskettuna tontin paakayttotarkoituksen
kerrosalaa toteutetaan 3 931 k-m2.

Autopaikkojen jarjestaminen pysakointilaitokseen

Varauspaatoksen edellyttaman autopaikkojen jarjestamista koskevan
selvityksen mukaan LPA-tontilla 54002/1 sijaitsevaan
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Kauppahinta

pysakointilaitokseen sijoitetaan tonttia 54003/1 (suunniteltu tontti
54003/2) palvelevat 30 autopaikkaa.

Varauksensaaja on toimittanut osana selvitysta lisaksi AK-tonttien
54008/5-8 ja 54009/2 seka LPA-tontin 54002/1 valilla tehdyn
sopimuksen. Sopimus koskee mainittujen asuntotonttien
velvoiteautopaikkojen jarjestamista ja sen edellyttamaa
pysakointilaitoksen korottamista.

Autopaikkojen jarjestamista koskeva velvoite sisallytetaan myos
asuntotonttia 54003/2 koskevaan kiinteiston kauppakirjaan.

Kauppahinnan perusteena olevaksi rakennusoikeuden yksikkohinnaksi
seka asuin- etta liiketilan osalta esitetdan 480 euroa/k-m?. Tontin
kauppahinta maaraytyy edella mainitun rakennusoikeuden
yksikkohinnan (euroa/k-m?) ja seka tontille toteutettavan
rakennusoikeuden mukaan.

Tontin varauksensaajana oleva Fira Oy on esittanyt selvityksen
(19.2.2015) tontin ja rakennuksen vaikeustekijoista. Naita ovat
esimerkiksi kaivut ja taytot metroaseman vieressa, metroliikenteesta
johtuva runkomelu ja liikenteen vaatima tarinavaimennus. Yhteensa
vaikeustekijoista koituu tavanomaiseen rakentamiseen nahden
ylimaaraisia kustannuksia 542 460,75 euroa.

Saadusta selvityksesta on pyydetty kiinteistoviraston geoteknisen
osaston kannanotto. Sen mukaan selvitysta voidaan pitaa uskottavana.

Kustannukset on huomioitu kauppahinnan perusteena olevaa
yksikkdhintaa maariteltdessa. Hinnassa on lisaksi huomioitu hyvin
korkea tonttitehokkuus (noin e = 6,42), jonka vuoksi tontille ei
rakentamisen jalkeen jaa kaytanndssa piha- tai oleskelu-alueita. Tama
vuoksi tontti soveltuisi siten hyvin huonosti esimerkiksi
omistusasuntotuotantoon, ja tontin rakentaminen on
tydomaajarjestelyjen osalta hyvin haastavaa.

Tontille toteutetaan asuintilaa 4 365 k-m? ja liiketilaa 104 k-m>.
Yhteensa kerrosalaa toteutetaan siten 4 468,5 k-m?2.

Kaikissa kerroksissa porrashuoneen 15 k-m2:n ylittavalta osin ei perita
kauppahintaa (ns. porrashuonevahennys). Siten kauppahinnan
perusteena oleva kerrosala on mainittu vahennys huomioiden 3 931 k-
mZ2. Mainittu ehto perustuu siihen, ettd asemakaavojen laatimiskaytanto
on muuttunut hakumenettelyn aikana siten, etta paakayttotarkoituksen
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Lisakauppahinta

Muut ehdot

Hitas-saantely

mukaiseen kerrosalamaaraan lasketaan mukaan porrashuoneet
kokonaisuudessaan aikaisemman 15 k-m?n (tai 20 k-m?) asemesta.

Tontin kauppahinnaksi esitetaan edella mainitun perusteella
1 886 880 euroa (3 931 k-m? x 480 euroa/k-m?).

Kauppahintaa voidaan pitaa kaypana ottaen huomioon rakentamiseen
liittyvat vaikeustekijat, tontin sijainti seka kayttotarkoitukselle
kauppakirjassa asetetut velvoitteet.

Tontille ei ole viela myonnetty rakennuslupaa eika toteutettavaa
kerrosalaa ole voitu siten viela luotettavasti todentaa. Taman vuoksi
kaupungilla olisi esityksen mukaan oikeus peria tontista
lisdkauppahintaa. Oikeus lisdkauppahintaan on olemassa myds missa
tahansa muussa tilanteessa myéhemminkin, jos tontille toteutetaan
alkuperaista suunnitelmaa enemman kerrosalaa.

Lisakauppahintaa perittaisiin, mikali lainvoimaisen rakennusluvan
mukaan tontille toteutetaan porrashuonevahennys huomioiden
enemman kuin nyt ilmoitettu 3 931 k-m2.

Oikeus lisakauppahinnan perimiseen on voimassa siihen saakka,
kunnes rakennusluvan mukainen rakennus on hyvaksytty
kayttddnotettavaksi.

Lisakauppahintaa peritaan 480 euroa/k-m?2.

Kauppakirjaan sisallytetaan muun muassa tontin kayttotarkoitusta
koskevat ehdot.

Ostajan on toteutettava tontille vapaarahoitteista saantelematénta
vuokra-asuntotuotantoa. Ostajan tulee liittaa vuokra-asumiseen
mahdollisuus ostaa kotihoidon palveluita ja tiedottaa
palvelumahdollisuudesta asukkaille. Palvelumahdollisuus tulee pitaa
ylla viisi (5) vuotta rakennuksen kayttdonotosta.

Muutoin ehdot ovat vakioluonteisia.

Hitas-saantelya ei noudateta.

Kiinteistolautakunnan toimivalta
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Johtosaannon mukaan tontin myymisesta paattaminen kuuluu
kiinteistdlautakunnan toimivallan piiriin kauppahinnan ollessa
korkeintaan 2 miljoonaa euroa. Esitetty kauppahinta on

1 886 880 euroa.

Kiinteistélautakunta on siten toimivaltainen paattamaan tontin 54003/2

myymisesta.
Lopuksi
Esittelija pitaa tontin myyntia perusteltuna ja tarkoituksenmukaisena.
Po. tontin myynti mahdollistaisi vuosia rakentamatta olleen vanhan
liiketontin toteuttamisen asuntoina, jotka sijoittuvat hyvien
likenneyhteyksien aarelle. Tontin rakentuminen edistaa Rastilan
metroaseman ympariston saattamista valmiiksi. Tontin myynti edistaa
osaltaan kiinteistotoimelle vuodelle 2015 asetettujen
maanmyyntitavoitteiden (100 milj. euroa) toteutumista.
Esittelija
vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen
Lisatiedot
Katarina Nordberg, kiinteistdlakimies, 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, kiinteistolautakunta
Otteet
Ote Otteen liitteet
Ostaja Oikaisuvaatimusohje,
kiinteistélautakunta
Liite 3
Liite 4
Rakentaja Liite 3
Liite 4
Oikaisuvaatimusohje,
kiinteistélautakunta
Kv/To Liite 3
Liite 4
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Asuntotonttitoimiston toimistopaallikké 28.01.2015 § 20
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Kiinteistolautakunnan lausunto kaupunkisuunnittelulautakunnalle
Helsingin kaupungin 20. kaupunginosan (Lansisatama)
asemakaavan muutosehdotuksesta nro 12331 (Lansisatama,
Jatkasaari, Atlantinkaaren asemakaava)

HEL 2011-006112 T 1003 03

KiinteistOkartta 49/671 495, Lansisatamankatu ja Atlantinkatu
Lausuntoehdotus

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

Asemakaavan muutosehdotuksesta yleisesti

Lansisataman Jatkasaaren Atlantinkaaren asemakaavan
muutosehdotus nro 12331 (jaljiempana "kaavaehdotus”) mahdollistaa
voimaan tullessaan Jatkasaaren lapi kulkevan Hyvantoivonpuiston
etelaisen osan, sen ita- ja lansipuolelle rajautuvien asuinkerrostalo-
(AK) ja erityisasumisen kortteleiden (AKS), autopaikkojen korttelialueen
(LPA) ja Atlantinkadun osan rakentamisen.

Kaava-alueelle ollaan suunnittelemassa erilaisia korttelityyppeja.
Lansisatamankadun varrelle Hyvantoivonpuiston itdpuolelle ollaan
suunnittelemassa kumppanuuskaavoituksena toteutettavaa
suurkorttelia (20830), jossa rakennusten korkeudet vaihtelevat 3-13 -
kerroksisina. Korttelin 20830 pysakadinti on sijoitettu erilliseen
maanpaalliseen pysakoaintilaitokseen (LPA) korttelissa 20831. Kaava-
alueen koillisosaan sijoittuu erityisasumisen korttelialue (20832).
Hyvantoivonpuiston lansipuolelle ollaan suunnittelemassa kahta
asuinkorttelia (20828 ja 20829). Korttelit ovat yhteydessa toisiinsa
yhteisten sisapihojen valitykselld. Kortteleissa rakennukset vaihtelevat
kerrosluvuiltaan 3-13 -kerroksisina ja korkeimmat rakennukset
sijoittuvat kortteleiden vastakkaisiin karkiin kaupunkikuvallisesti varsin
nakyville paikoille.

Kaava-alue rajautuu etelassa Melkinlaiturin rantapromenadiin ja
mydhemmin kaavoitettavaan Ahdinaltaaseen seka pohjoisessa
Lansisatamankatuun. Kaavaehdotuksessa on rakennusoikeutta
yhteensa 117 030 k-m?, josta asuinkerrosalaa on 112 570 k-m?, liike- ja
toimitilaa 2 910 k-m? 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 yhteensa noin 2 500 uudelle
asukkaalle. Asemakaavan muutosehdotus on liitteena nro 1. Kaava-
alueen sijaintikartta on liitteena nro 2 ja havainnekuva liitteena nro 3.

Maanomistus ja -hallinta

Helsingin kaupunki omistaa kaava-alueen maan, joten kaava-alueelle
ei tarvitse tehda maankayttosopimuksia.

Kaava-alueen tonttivaraukset

Kaupunginhallitus paatti 28.1.2013 (139 §) varata
asuntotuotantotoimistolle asuntohankkeiden suunnittelua ja
kumppanuuskaavoitusta varten Helsingin kaupungin 20.
kaupunginosasta (Lansisatama) paatoksen liitekartasta ilmenevan noin
1,7 hehtaarin suuruisen Jatkasaaren osayleiskaavassa nro 11350
asuntorakentamiseen osoitetun ns. Atlantinkaaren alueen mm.
seuraavin ehdoin:

- Alueen suunniteltu kokonaisrakennusoikeus on enintaan noin
50 000 k-mZ.

- Alueelle myohemmin asemakaavalla osoitettavasta
asuinrakennusoikeudesta vahintaan noin 60 % tulee toteuttaa
vapaarahoitteisena Hitas-omistusasuntotuotantona Hitas | -ehdoin ja/tai
muuna valimuodon asuntotuotantona ja enintdan noin 40 % valtion
korkotukemana vuokra-asuntotuotantona.

Varauspaatoksen ehtojen mukaan kiinteistolautakunta paattaa
tonttikohtaisesta rahoitus- ja hallintamuotojakaumasta, kun
kaupunkisuunnittelulautakunta on hyvaksynyt varauksensaajan ja
kaupunkisuunnitteluviraston yhteistyona laadittavan
asemakaavaehdotuksen.

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

Asuntotuotantotoimiston kanssa kaytyjen keskustelujen perusteella po.
tonteille on mahdollista toteuttaa asuntotuotantoa mainitun
kaupunginhallituksen varauspaatoksen mukaisesti niin, ettéa noin 35 %
toteutetaan valtion korkotukemana vuokra-asuntotuotantona ja noin
65 % Hitas-omistusasuntotuotantona Hitas | -ehdoin ja/tai muuna
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Tonttitalous

valimuodon asuntotuotantona. Kiinteistolautakunta paattaa
tonttikohtaisesta rahoitus- ja hallintamuotojakaumasta myéhemmin
kaavoitusprosessin edetessa. Ennen lopullista lautakunnan paatosta
kiinteistotoimi neuvottelee vield asuntotuotantotoimiston kanssa
lopullisesta tonttien hallinta- ja rahoitusmuotojakaumasta.

Muilta osin kaava-alueelle ei kohdistu tonttivarauksia.

Erityisasumisen (AKS) korttelin 20832 tontit 1 ja 2 soveltuvat
lahtokohtaisesti hyvin opiskelija-, nuoriso- tai palveluasumiseen.
Hyvantoivonpuiston lansipuolelle korttelia vastapaata ollaan laatimassa
kaavaa asumisen ja hyvinvointipalvelut yhdistaville palvelukortteleille,
joten kortteli muodostaa yhdessa palvelukortteleiden kanssa
toiminnallisen ja yhtenaisen kokonaisuuden.

Kiinteistolautakunta katsoo kuitenkin, etta pakottava kaavamaarays,
jonka mukaan vahintaan 10 % rakennusalalle sallitusta kerrosalasta
tulee kayttaa kerrosalaan kuuluvaa erityisasumiskayttoon tarkoitettua
palvelutilaa varten, on liian tiukka ja saattaa johtaa ylisuurien
palvelutilojen syntymiseen. Tama saattaa puolestaan heikentaa tonttien
kiinnostavuutta ja laskea niiden arvoa. Erityisesti tontilla 20832/2
tilanne saattaa muodostua ongelmalliseksi verrattain pienemmasta
kerrosalasta ja liiketilojen suurta maaraa koskevasta
kaavamaarayksesta johtuen. Kiinteistolautakunta toteaa, ettei asiaa
tulisi sdannella kaavamaarayksin, vaan se tulisi jattaa ainakin paaosin
rakennuttajien harkinnan varaan.

Kortteleiden 20830 ja 20832 asuntotontit (AK ja AKS) tullaan
todennakaoisesti luovuttamaan pitkaaikaisilla maanvuokrasopimuksilla.
Mainittujen tonttien vuosivuokra voitaisiin talloin maarata Hitas-
asuntojen, valtion korkotukemien vuokra-asuntojen ja
asumisoikeusasuntojen osalta niin, etta asuinrakennusoikeuden
yksikkdhintana pidetaan arviolta noin 700 - 750 euroa/k-m?2. Korttelin
20832 tonttien vuosittaiset maanvuokratulot olisivat nain ollen arviolta
vahintaan noin 430 000 euroa ja korttelin 20830 tonttien vuosittaiset
maanvuokratulot arviolta vahintaan noin 1,2 milj. euroa.
Kaupunginvaltuusto paattaa aikanaan tonttien luovutushinnoista ja
muista keskeisista ehdoista.

Kortteleiden 20828 ja 20829 tontit tultaneen paaosin luovuttamaan
vapaarahoitteiseen Hitas-omistusasuntotuotantoon ja/tai muuhun
valimuodon asuntotuotantoon seka osittain vapaarahoitteiseen ilman
Hitas-ehtoja toteutettavaan vuokra- ja/tai omistusasuntotuotantoon.
Perusteena on, etta nain pyritaan toteuttamaan AM-ohjelman asettama
asuntojen hallinta- ja rahoitusmuotojakauma myos Jatkasaaren osalta
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ja tavoitteen saavuttaminen edellyttaa tassa vaiheessa tonttien
varaamista nimenomaan saanneltyyn asuntotuotantoon.
Saantelemattoman asuinrakennusoikeuden yksikkohinta olisi karkeasti
arvioiden noin 1 100 - 1 300 euroa/k-m? ottaen muun ohella huomioon
alueen keskeneraisyys tontteja myytaessa seka Jatkasaaren alueen
varsin suuri tonttitarjonta. Tonttien hinnanmuodostukseen vaikuttaa
lisaksi erityisesti tuleva pysakointiratkaisu. Po. kaava-alueen osaa
koskeva viitesuunnitelma on liitteena nro 5.

Pysakointiratkaisut
Korttelit 20828 ja 20829

Kortteleiden 20828 ja 20829 alueilla velvoiteautopaikat on
kaavaehdotuksen mukaan sijoitettava maanalaiseen
pysakointilaitokseen tai pysakdintilaitoksiin (map-merkinta).
Kortteleiden suuri tonttitehokkuus, erityisesti tonttien 20828/1 (11 800 k-
m?) ja 20829/3 (11 700 k-m?) osalta, johtanee kaytannossa siihen, etta
kortteleiden alueella pysakointi joudutaan toteuttamaan yhtenaisena
pysakointilaitoksena/-laitoksina usean eri tontin alueella, mahdollisesti
jopa kortteleiden rajoista riippumatta. Kyseinen ratkaisu on erittain
haasteellinen niin toteutuksen kuin tontinluovutuksenkin kannalta ja
vaatii kaupungilta erityisen tarkkaa hankkeiden toteutuksen valvontaa
seka rakentamisen koordinointia. Mikali pysakointiratkaisu sailyy
kaavaehdotuksen mukaisena, lienee tarkoituksenmukaista, etta tontit
luovutetaan suurina kokonaisuuksina 2 - 3 toimijalle.

Kiinteist6lautakunta katsoo, etta kortteleiden 20828-20829
asuntohankkeiden sujuvan toteuttamisen edistamiseksi ja
tontinluovutuksen yksinkertaistamiseksi tulisi kaavan
jatkosuunnittelussa pyrkia ratkaisuun, joka mahdollistaa
velvoiteautopaikkojen sijoittumisen kortteleiden alueelle rakennettaviin
maanalaisiin pysakaointilaitoksiin siten, etta velvoiteautopaikat ovat
sijoitettavissa kolmeen rakennusteknisesti ja toiminnallisesti
itsendiseen pysakointilaitokseen korttelin 20828 tonttien 1-3, korttelin
20828 tonttien 4-6 ja korttelin 20829 alueella.

Kaavaehdotuksessa korttelin 20828 pohjoispuolelta
Hyvantoivonpuistosta on varattu ohjeellinen alue maanalaista
pysakointilaitosta varten (map-merkinta). Tarvittaessa tulisi tutkia,
voidaanko vastaavia aluevarauksia maa-ainesten hyotykayttdalueesta
huolimatta tehda myds muualta Hyvantoivonpuistosta kortteleiden
20828 ja 20829 itapuolelta, jotta pysakointilaitosten osa-alueet
voitaisiin tarvittaessa ulottaa kyseisille alueille ja nain paasta mainittuun
pysakoinnin jarjestamisratkaisuun.

Korttelit 20830, 20831 ja 20832
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Suurkorttelin 20830 pysakainti on erillisessa pysakointilaitoksessa
korttelissa 20831. Korttelin 20832 velvoiteautopaikat on puolestaan
sijoitettava korttelin alueelle rakennettavaan maanalaiseen
pysakointilaitokseen.

Kiinteistdlautakunta katsoo, etta luontevin suunnittelija ja toteuttaja
korttelin 20831 pysakaintilaitokselle lienee Jatkasaaren pysakointi Oy.
Pysakdintilaitoksen suunnittelusta ja toteuttamisesta aiheutuneet
kustannukset perittaisiin talldin lahtokohtaisesti korttelin 20830
varauksensaajilta merkintamaksuina niiden po. laitokseen sijoittamien
velvoiteautopaikkojen mukaisessa suhteessa, ellei asiassa toisin
paateta. Lautakunta toteaa viela yleisesti, etta pysakoinnin
jarjestamisessa tulisi joka tapauksessa valttaa kaksitasoista tai
rakennusten rungon alle ulottuvaa pysakointiratkaisua.

Maaperatiedot

Atlantinkaaren asemakaava-alueelle on osoitettu massojen
hyotykayttéalue, johon voidaan sijoittaa pilaantuneita maa-aineksia ja
muita hyotykayttoon kelpaavia materiaaleja. Etela-Suomen
aluehallintovirasto on myontanyt hyotykayttéalueelle 14.1.2014
ymparistdluvan Nro 5/2014/1Drno ESAVI1/54/04.08/2012.

Hyddynnettavien materiaalien ylapuolelle tehdaan pintaeristerakenteet,
joiden tarkoituksena on estaa sade- ja pintavesien kosketus
jatemateriaaleihin. Varsinainen puisto rakennetaan
pintaeristysrakenteiden ylapuolelle. Jatteiden hyddyntamisperiaate on
samanlainen kuin jo Jatkasaarenkallion ja Hietasaaren asemakaava-
alueella sijaitsevalla hyotykayttdalueella, jossa on vuosien 2009 - 2012
aikana hyotykaytetty mm. noin 55 500 m3itd pilaantuneita maita ja
sedimentteja. Hyotykayttamalla materiaali puistossa on saavutettu
arviolta 2,5 miljoonan euron saastot.

Hyotykayttdalue vahentaa kuljetus- ja vastaanottokustannuksia,
paastoja ja luonnonmateriaalien kayttoa, seka talla ratkaisulla
edistetaan jatelain asettamaa etusijajarjestysta.

Muita huomioita kaavaehdotuksesta ja -maarayksista

Kaavaehdotuksen maaraysten mukaan kattopinnat, joilla ei ole
terasseja, tulee rakentaa viherkattoina alle kahdeksan kerroksisissa
rakennusosissa. Viherkatoilla saavutettaneen esteettisten hyotyjen
lisaksi myds muita etuja, silla ne saattavat pidentaa kattopintojen
kayttoikaa ja pienentad rakennuksen energiankulutusta seka auttaa
hulevesien hallinnassa. Toisaalta viherkattojen toteuttamiseen ja
yllapitoon liittyy ylimaaraisia kustannuksia kosteus- ja paloteknisten
ratkaisujen vuoksi. Nain ollen viherkattojen toimivuutta tulisikin ensin

Postiosoite Kayntiosoite 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 F102012566



Helsingin kaupunki Esityslista 5/2015 58 (69)

\:// Kiinteistolautakunta
) Tol5

05.03.2015

tutkia suppeammassa mittakaavassa ennen kuin asiasta maarataan
yleisluonteisesti useampaa tonttia koskevassa kaavassa.

Kaavamaarayksissa todetaan, etta kierratyshuoneet ja jatteen
putkikuljetusjarjestelman kerayspisteet tulee integroida rakennukseen.
Muotoilu mahdollistanee sen, etta kerayspisteet voidaan toteuttaa
kevyen rakenteen sisaan. Kiinteistolautakunnan nakemyksen mukaan
kaavamaarayksen tavoite kortteleiden sisapihojen oleskelutilojen
viihtyisyyden lisdamisesta on sinallaan kannatettava. Po.
kaavamaarays tuo kuitenkin lisaantyvia kustannuspaineita
rakennuttajille, koska kerayspisteiden integroiminen rakennuksiin on
useissa tapauksissa kallista ja rakennusteknisesti monimutkaista.
Lisaksi piha-alueelle sijoitettavien kerayspisteiden huolto- ja
yllapitotoimet lienevat helpommin suoritettavia, kun rakenteita voidaan
vapaammin purkaa ja siirrella. Nain ollen asiaa ei tulisi saannella
kaavamaarayksin, vaan se tulisi jattaa tonttien rakennuttajien oman
harkinnan varaan.

Kaavaehdotuksessa kortteleiden 20828 ja 20829 korttelirakenne
poikkeaa Jatkasaaren ensimmaisen asemakaava-alueen
(asemakaavan muutos nro 11770) perinteisesta umpikortteliratkaisusta.
Kaavaehdotuksessa kortteleihin 20828 ja 20829 kohdistuu ah-
merkinta, joka tarkoittaa asumista palvelevaa ja yhteiskayttoon
tarkoitettua piha-aluetta. Kortteleiden sisapihat lomittuvat
korttelirakenteessa toisiinsa, jolloin muodostuu uudenlainen
kortteleiden sisapihojen sarja. Piha-alueelta on my0s yhteys
Hyvantoivonpuistoon. Alue on rakennettava yhtenaisen suunnitelman
mukaisesti. Kaavaehdotuksessa esitetty ratkaisu on Jatkasaaressa
uudenlainen. Kiinteistolautakunta katsoo, etta jatkosuunnittelun
yhteydessa tulisi tutkia seikkaperaisemmin mm. yhteispiha-alueen
toiminnallista jakamista kolmeen kokonaisuuteen korttelin 20828
tonttien 1-3, korttelin 20828 tonttien 4-6 ja korttelin 20829 alueella.
Talla tavoin yhteispiha-alueiden hallinnointi olisi helpommin
jarjestettavissa, mika edistaisi asuntohankkeiden toteutumista.

Kiinteistdlautakunta puoltaa Atlantinkaaren asemakaavan
muutosehdotusta nro 12331 edella esitetyin huomioin.

Esittelija
vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen
Lisatiedot
Kristian Berlin, kiinteistélakimies, puhelin: 310 36438
kristian.berlin(a)hel.fi
Sami Haapanen, toimistopaallikkd, puhelin: 310 36437
sami.haapanen(a)hel.fi
Johanna Hytonen, ymparistdinsindori, 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 itdosa, alustava viitesuunnitelma 24.11.2014.

5 Atlantinkaaren lansiosa, viitesuunnitelma, korttelit 20828 ja 20829
Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantdonpano
Otteet

Ote
Kaupunkisuunnittelulautakunta

Paatoshistoria
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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Kahden teollisuustontin vuokraaminen Etnopal Oy:lle perustettavan
yhtion lukuun Tapanilasta (Tapaninkyla, tontit 39125/6 ja 7)

HEL 2015-002322 T 10 01 01 02

Kiinteistokartta 131/682 501, Hiidenportti 16 ja 18

Paatosehdotus

A

Esittelijan perustelut

Kiinteistolautakunta paattaa vuokrata Etnopal Oy:lle (Y-tunnus
2526048-2) perustettavan yhtion lukuun Helsingin kaupungin 39.
kaupunginosan (Tapaninkyla) korttelin nro 39125 tontin nro 6 (os.
Hiidenportti 18, pinta-ala 1 978 m?) teollisuus- ja varastotarkoituksiin
1.4.2015 - 31.3.2045 valiseksi ajaksi liitteena (liite nro 1) olevan
maanvuokrasopimusluonnoksen mukaisesti.

(T1139-40)

Lautakunta paattaa vuokrata Etnopal Oy:lle (Y-tunnus 2526048-2)
perustettavan yhtion lukuun Helsingin kaupungin 39. kaupunginosan
(Tapaninkyla) korttelin nro 39125 tontin nro 7 (os. Hiidenportti 16, pinta-
ala 1 875 m?) teollisuus- ja varastotarkoituksiin 1.4.2015 - 31.3.2045
valiseksi ajaksi liitteena (liite nro 2) olevan
maanvuokrasopimusluonnoksen mukaisesti.

(T1139-41)

Hakemus ja tiedot yrityksesta

Etnopal Oy pyytaa 18.1.2015 paivatylla hakemuksellaan, etta yhtidlle
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 tekstiileita, jalkineita ja nahkatuotteita maahantuovalle
yritykselle, pienkorjaus- ja asennusyrityksille seka terveyspalveluja
tuottavalle yritykselle. Molempien tonttien toteutuva rakennusoikeus
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tulisi olemaan alustavien suunnitelmien mukaan noin 962 k-m? eli
yhteensa 1 924 k-m?2.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Muodostettavat tontit 39125/6 ja 7 kuuluvat voimassa olevan,
ymparistoministerion 7.5.1999 vahvistaman ja 18.6.1999 lainvoiman
saaneen asemakaavan nro 10574 mukaan ymparistohairioita
aiheuttamattomien teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeseen
(TY-1). Muodostettavan tontin nro 6 pinta-ala on 1 978 m? ja
rakennusoikeus 1 187 k-m? seka tontin nro 7 pinta-ala 1 875 m? 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 valiseksi ajaksi.

Vuokranmaaraytymisperusteena voitaisiin kayttaa
elinkustannusindeksiin sidottua padaoma-arvoa 9,50 euroa/k-m? (ind.
100), joka vastaa nykyarvoa 180 euroa/k-m? (ind. 1897). Vuokra vastaa
sita vuokratasoa, jota Tapanilan teollisuusalueella viimeksi tehdyissa
vastaavissa vuokrauksissa on kaytetty.

Tapanilan teollisuusalueelle on laadittu rakentamistapaohje, jossa on
esitetty maarayksia ja ohjeita alueen rakentamisen toteutuksesta,
julkisivujen vareista seka materiaaleista. Rakentamistapaohjeen

on laatinut Arkkitehdit M.H. Osuuskunta yhteistyossa
kaupunkisuunnittelu-, rakennusvalvonta- ja kiinteistoviraston kanssa.
Vuokralainen on tutustunut em. rakentamistapaohjeeseen ja on
tietoinen, etta sita on kaytettava lahtokohtana rakentamisen
suunnittelussa ja toteutuksessa.

Edella esitettyjen perusteiden mukaan tonttien vuokrat maaraytyvat

seuraavasti:
tontti k-m?® e/k-m? e/k-m? perusvuosi- alkuvuosi-
(ind 100) (ind. 1897) wvuokrae vuokrae
(ind.100)  (ind.1897)
39125/6 1187 9,50 180 o64 10699
39257 1125 9,50 180 034 10130

Maaperaasiat

Kyseiset tontit kuuluvat alueeseen, joka on ostettu 6.11.2001 Polar
Kiinteistot Oyj:Ita. Alueen maapera oli pilaantunut aikaisemman
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toiminnan vuoksi kasvinsuojeluaineilla, sinkilla, elohopealla, dljylla ja
PCB-yhdisteilla. Polar Kiinteistot Oyj kunnosti maaperan paaosin
ennen kauppaa Uudenmaan ymparistokeskuksen paatosten YS
808/3.12.1999 ja YS 507/4.6.2001 mukaisesti. Alueelle sai kuitenkin
ko. paatosten mukaisesti jattaa haitta-ainepitoisia maa-aineksia. Jos
kyseisia maita joudutaan poistamaan rakentamisen vuoksi, on ne
kuitenkin toimitettava asianmukaiseen vastaanottopaikkaan.

Helsingin kaupungin kiinteistovirasto teki 6.11.2001 sopimuksen Polar
Kiinteistot Oyj:n kanssa tyonjaosta alueen maaperan puhdistamisessa.
Sopimuksen mukaan vuokralainen puhdistaa vuokraamansa tontin
rakentamisen edellyttamassa laajuudessa. Alue kunnostetaan Polar
Kiinteistot Oyj:n (nyk. IVG Polar Oy) antamien ohjeiden seka
Uudenmaan ymparistokeskuksen paatosten No YS 808/3.12.1999 ja
No YS 507/4.6.2001 mukaisesti. Polar Kiinteistot Oyj korvaa
puhdistamisesta aiheutuneet ylimaaraiset kulut vuokralaiselle.

Vuokralainen on tietoinen tonteilla olevista betonirakenteista. Mikali
rakentamisen yhteydessa rakenteet pitaa poistaa, vastaa vuokralainen
kustannuksellaan rakenteiden poistamisesta ja kuljetuksesta
asianmukaiseen paikkaan, jolla on lupa vastaanottaa kyseista jatetta.

Esittelija
vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen
Lisatiedot
Henna Vennonen, tonttiasiamies, puhelin: 310 36464
henna.vennonen(a)hel.fi
Liitteet
1 Vuokrasopimusluonnos Etnopal 39125/6
2 Vuokrasopimusluonnos Etnopal 39125/7
Muutoksenhaku
Oikaisuvaatimusohje, kiinteistolautakunta
Otteet
Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje,
Kiinteistdlautakunta
Liite 1
Liite 2
Hallintokunnat Liite 1
Liite 2
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Kiinteistolautakunnan lausunto kaupunkisuunnittelulautakunnalle
Kruunuvuorenrannan joukkoliikenneyhteytta koskevasta
asemakaavasta ja asemakaavan muutosehdotuksesta nro 12305

HEL 2014-001848 T 10 03 03
Lausuntoehdotus

Kiinteistolautakunta antaa kaupunkisuunnittelulautakunnalle
Kruunuvuorenrannan joukkoliikenneyhteytta koskevasta
asemakaavasta ja asemakaavan muutosehdotuksesta nro 12305
seuraavan lausunnon:

Kiinteistlautakunta pitaa tarkeana Kruunuvuorenrannan siltayhteytta
alueen saavutettavuuden, rakentumisen ja tulevien tontinluovutusten
kannalta. Yhteys antaa mahdollisuuden jatkaa raitiotieverkkoa
tulevaisuudessa Vartiosaareen ja aina Rastilan saakka. Lisaksi
kKiinteistolautakunta pitda kaupungin puolella Hakaniemea
Kruunuhakaa parempana paatepisteena, silla Hakaniemi mahdollistaa
siirtymisen metroverkkoon ja tulevaisuudessa Pisararadan myéta
lahiliikenteeseen. Kaikissa vaihtoehdoissa sillan alikulkukorkeuden
tulisi olla vahintaan 7 metria, jotta Hakaniemea voidaan kehittda osana
merellista Helsinkia vesiliikenteen solmukohtana.

Kaupunki on luovuttanut tahan mennessa Kruunuvuoren alueelta
(Borgstrominmaki, Gunillankallio, Haakoninlahti 1) noin 140 000 k-m?
rakennusoikeutta paaosin saanneltyyn tuotantoon. Alueelta
tulevaisuudessa luovutettavaksi tulevat alueet sijoittuvat Haakoninlahti
1 ja 2 kaava-alueelle seka Hopealaakson, Koirasaaren ja
Kruunuvuoren merellisiin osiin rantavydhykkeelle. Alueelta
luovutettavaksi tulevat alueet ovat suunnitellun siltayhteyden
merkityksellisessa laheisyydessa. Tuleva tontinluovutus painottuu
merellisten alueiden, rantavyohykkeen osalta paaosin
saantelemattomaan tuotantoon (noin 170 000 k-m?). Yhteensa edella
mainituilla kaava-alueilla on kokonaisuudessaan rakennusoikeutta noin
300 000 k-m2. Kruunuvuoren osalta yksityiselle maanomistukselle
kaavoitetaan lisaksi rakennusoikeutta noin 45 000 k-m?, joka
toteutunee valtaosin sadantelemattomana tuotantona.

Laaditun arvion perusteella raitiotieyhteyden vaikutus kiinteistojen
arvon nousuun perustuu alueen saavutettavuuden paranemiseen.
Siltayhteyden hydty realisoituu taysimaaraisesti alueen asukkaille vasta
yhteyden kayttdonoton yhteydessa, joten saavutettavuuden tuoma
tonttimaan arvonnousu ei toteudu taysimaaraisesti
asuinrakennustonttien markkina-arvossa ennen kuin yhteys on valmis.
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Esittelijan perustelut

Gunillankallion ja Borgstromin alueen keskimaarainen 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
yksityisessa omistuksessa olevaa pienta aluetta
Kruunuvuorenrannassa. Kiinteistotoimi tulee hankkimaan
Kruunuvuorenrannan yleiset alueet kaupungin omistukseen ja
sopimaan kaupungin hallintokuntien esittamat sillan rakentamiseen
liittyvat tyoaikaiset jarjestelyt maanomistajan kanssa Kruunuvuoren
asemakaava-alueen maankayttdésopimuksessa.

Kiinteistolautakunnalla ei ole huomautettavaa itse asemakaavan
muutosehdotuksen johdosta.

Kiinteistdlautakunta pitaa tarkeana Kruunuvuorenrannan siltayhteytta
alueen saavutettavuuden ja rakentumisen seka tulevien
tontinluovutusten kannalta. Alueelta luovutettavien tonttien
rakennusoikeuden yksikkohintaan on joukkoliikenneyhteydella
merkitysta arviolta kymmenisen prosenttia.

Kaupunkisuunnittelulautakunta on pyytanyt kiinteistolautakunnan
lausuntoa 27.2.2015 mennessa.

Esittelija
vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen
Lisatiedot
Pekka Saarinen, johtava tonttiasiamies, puhelin: 310 64182
pekka.t.saarinen(a)hel.fi
Liitteet
1 Sijaintikartta
2 Kaupunkisuunnittelulautakunnan poytakirja 11.11.2014
3 llImakuva
4 Asemakaavakartta maarayksineen
5 Havainnekuva
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Otteet
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
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Ote
Kaupunkisuunnittelulautakunta

Paatoshistoria
Liikuntavirasto 17.2.2015
27.01.2015 Esittelijan muutetun ehdotuksen mukaan
20.01.2015 Poydalle
27.01.2015 Ehdotuksen mukaan
26.1.2015 Lausunto annettu
20.01.2015 Ehdotuksen mukaan
11.12.2014 Esittelijan muutetun ehdotuksen mukaan
11.11.2014 Esittelijan ehdotuksesta poiketen
04.11.2014 Poydalle
25.6.2014 Lausunto annettu
9.6.2014 Lausunto annettu
6.6.2014 Lausunto annettu
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Kaupungin viranomaisten paatosten seuraaminen
Paatosehdotus
Kiinteistdlautakunta paattaa, ettei se ota kasiteltavakseen seuraavien
viranomaisten xxx (=ajalta) tekemia paatoksia:
XX (=viranomainen) pvm
XX (=viranomainen) pvm
Esittelija
osastopaallikkd
Pirkko Vainio
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Pyydetyt kaavalausunnot

Paatosehdotus

Esittelija

Lisatiedot

Kiinteistélautakunta paattaa lausunnon antajasta seuraavien
asemakaava- ja yleiskaavalausuntojen osalta:

1

Ksv:n lausuntopyyntd Katajanokan (8. ko) asemakaavan muutoksesta

nro 12333, maanalainen pysakaintilaitos
HEL 2011-010484
Kiinteistlautakunta/Paattaja
27.4.2015/Maaraaika/To

2

Ksv:n lausuntopyynté Munkkivuoren (30. ko) asemakaavan
muutoksesta nro 12334, korttelin 30103 tontti 2, Ulvilantie 10
HEL 2013-008259

Kiinteistdvirasto/Paattaja

27.4.2015/Maaraaika/To

Asemakaavakartat ovat nahtavilla luottamushenkiléportaalissa
kohdassa aineistot. Lautakunnan jasenet https://hepa.hel.fi/ ja
kiinteistoviraston henkilosto http://Ihp/Klk.

virastopaallikkd
Jaakko Stauffer

Juhani Tuuttila, osastopaallikkd, puhelin: 310 36445
juhani.tuuttila(a)hel.fi
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Viraston tiedotuksia
Paatosehdotus
Kiinteistdlautakunta paattaa merkita tiedoksi.
Esittelija
virastopaallikkd
Jaakko Stauffer
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Taman kokouksen paatosten taytantoonpano
Paatosehdotus
Kiinteistdlautakunta paattaa, etta taman kokouksen paatokset voidaan
panna taytantoon ennen kuin ne ovat saaneet lainvoiman, ellei
erikseen toisin ole paatetty tai myohemmin paateta.
Esittelija
virastopaallikko
Jaakko Stauffer
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