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Kiinteistolautakunnan lausunto kaupunkisuunnittelulautakunnalle
Jatkasaaren talletusvarasto Bunkkerin ja naapurikortteleiden ase-
makaavan muutosehdotuksesta nro 12173 (Lansisatama, Jatkasaa-

ri)

HEL 2011-005972 T 10 03 03

Lausuntoehdotus

Kiinteistélautakunta antaa kaupunkisuunnittelulautakunnalle Helsingin
kaupungin 20. kaupunginosaa (Lansisatama) koskevasta Jatkasaaren
talletusvarasto Bunkkerin ja naapurikortteleiden asemakaavan muuto-
sehdotuksesta nro 12173 seuraavan lausunnon:

Asemakaavan muutosehdotuksesta yleisesti

Lansisataman Jatkasaaren talletusvarasto Bunkkeria ja naapurikortte-
leita koskeva asemakaavan muutosehdotus nro 12173 (jaljempana:
"kaavaehdotus”) mahdollistaa voimaan tullessaan sataman kaytossa
aiemmin olleen vanhan talletusvarasto Bunkkerin kehittamisen mm.
asuntokayttoon. Kaavaehdotuksessa Bunkkerin tontille 20811/2 on
osoitettu kokonaan uutta asuinkerrosalaa 20 500 k-m?, joka vastaa yh-
teensa noin 500 asukasta ja 300 asuntoa mydhemmista tarkentavista
suunnitteluratkaisuista riippuen.

Edelleen kaavaehdotus mahdollistaa voimaan tullessaan korttelin
20810 etelapuolelle sijoittuvan kokonaan uuden kapean kadun (Bunk-
kerinkuja) rakentamisen ja Tyynenmerenkadun varteen sijoittuvan pie-
nen liikerakennusten korttelin (kortteli nro 20821) rakentamisen. Lisaksi
kaavaehdotuksen mukaista peruskoulun tonttia 20822/1 on Bunkkerin-
kujan vuoksi jouduttu tarkistamaan, mutta tontin aluerajaukset ja kaa-
vamaaraykset noudattavat kaavaehdotuksessa silti yleisen arkkitehtikil-
pailun voittaneen tydn ratkaisuja. Lisaksi jo rakennettuun kortteliin nro
20812 on tehty teknisia muutoksia tontin vuokralaisen hakemuksen
mukaisesti vastaamaan toteutunutta tilannetta ja Rionkatua korttelin
20808 etelapuolisella osuudella on levennetty mm. pelastusajoneuvo-
jen toimintaedellytysten parantamiseksi.

Kaavaehdotuksen mukainen alue sijaitsee Lansisataman Jatkasaares-
sa Helsingin Sataman Lansiterminaalin valittomassa laheisyydessa.
Kaava-alue liittyy osittain jo rakennettuun Hietasaaren asuntovaltaiseen
kerrostaloalueeseen. Kaava-alueen pinta-ala on noin 30 000 m?. Toteu-
tuessaan kaavaehdotus mahdollistaa noin 500 asukkaan, 300 asunnon
ja 600 tyopaikan toteutumisen Jatkasaareen, mita voidaan pitaa kau-
pungin strategisten tavoitteiden kannalta tavoiteltavana paamaarana.
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Lisaksi kaavaehdotus vahvistaa toteutuessaan merkittavalla tavalla Jat-
kasaaren alueellista identiteettia, kun se luo maankaytolliset edellytyk-
set Bunkkerin rakennuksen kehittamiselle kokonaan uuteen kayttoon.

Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12173 kaavakartta maarayksi-
neen on liitteena 1. Kaava-alueen havainnekuva puolestaan on liitteena
2.

Maanomistus ja -hallinta

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

Kaava-alueella korttelissa 20811 sijaitseva ns. Bunkkerin rakennus on
Helsingin kaupungin kiinteistoviraston tilakeskuksen omistuksessa.

Huomioita kaavaehdotuksesta

Kortteli 20811, YUA

Kiinteistovirasto jarjesti kaupunginvaltuuston paatokseen perustuen
mainitusta korttelista toteutuskilpailun, jonka tavoitteena oli 16ytaa kort-
telissa sijaitsevalle Jatkdsaaren maamerkkirakennukselle uusi omista-
ja, joka kehittaa ja suunnittelee Bunkkerin rakennukseen monipuolisen
tilakokonaisuuden ja toteuttaa rakennukseen kaupungin tarvitsemat lii-
kuntatilat kokonaistaloudellisesti edullisella tavalla. Kiinteistolautakunta
paatti osaltaan toteutuskilpailun ratkaisemisesta ja asian esittamisesta
edelleen kaupunginhallituksen hyvaksyttavaksi kokouksessaan
7.4.2016.

Voittaneen kilpailuehdotuksen toteuttamisen edellyttamaa asemakaa-
van muutosehdotusta on valmisteltu rinnakkain toteutuskilpailun kans-
sa kaupunkisuunnitteluvirastossa nk. kumppanuuskaavoituksena, jotta
kaavoitukselliset edellytykset kilpailuehdotuksen toteuttamiseksi olisivat
olemassa mahdollisimman pian toteutuskilpailun ratkettua. Toteutuskil-
pailun tarkoittama kortteli on kaavaehdotuksessa merkitty urheilutoi-
mintaa palvelevien rakennusten seka asuinrakennusten korttelialueeksi
kaavamerkinnalla "YUA”.

Kiinteistolautakunta toteaa, etta kaavaehdotus mahdollistaa voimaan-
tullessaan voittaneen kilpailuehdotuksen toteuttamisen. Neuvotellun ns.
Bunkkerin tonttia 20811/2 koskevan kiinteistdkaupan esisopimuksen
mukaan lopullisen kiinteistokaupan tekemisen edellytyksend on muun
ohella, etta laadittava kaavamuutos sisaltaa asuinrakennusoikeutta va-
hintdan 20 000 k-m?, liikunta- ja uimahallitilojen rakennusoikeutta va-
hintaan 13 000 k-m? ja liiketilojen rakennusoikeutta vahintaan 300 k-m?>.
Kaavaehdotus mahdollistaa mainittujen tilojen rakentamisen esisopi-
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muksen edellyttamalla tavalla, mita voidaan pitaa perustavanlaatuisena
po. tontin toteuttamisen edellytyksena.

Kaavaehdotuksessa Bunkkerin pysakointi on osittain kellarikerroksessa
ja osittain kannen alla rakennuksen pohjoispuolella. Pihakannen paalle
on sijoitettu osa asukkaiden pysakointipaikoista, ja nama noin 30 auto-
paikkaa voidaan kaavamaaraysten mukaan varata myos liikuntatilojen
kayttoon niiden aukioloaikoina. Lautakunta toteaa, etta pysakaointiratkai-
su vastaa voittaneessa kilpailuehdotuksessa esitettya ratkaisua. Edel-
leen neuvotellun toteutussopimuksen ehtojen mukaan Bunkkerin tontil-
ta on osoitettava 32 autopaikkaa kaupungille, ja po. autopaikat on kaa-
vailtu osoitettavan juuri pihakannen paalta. Nain ollen asemakaavan
maaraykset tukevat talta osin asiassa saavutettua neuvotteluratkaisua.

Kaavamaaraysten mukaan mainitulla korttelialueella autopaikkojen lu-
kumaara on asuntojen osalta vahintaan 1 ap/135 k-m?. Edelleen kaava-
maarayksissa todetaan, etta jos tontti liittyy pysyvasti yhteiskayttdauto-
jarjestelmaan tai osoittaa muulla tavoin varaavansa asukkaille yhteis-
kayttdautojen kayttomahdollisuuden, voidaan autopaikkojen kokonais-
maarasta vahentaa viisi autopaikkaa yhta yhteiskayttdautopaikkaa koh-
ti, yhteensa kuitenkin enintdan 10 %. Lautakunta toteaa, etta mikali
hankkeen toteuttaja paatyy joltain osin yhteiskayttdautojarjestelman to-
teuttamiseen, lienee tarpeen, etta asiasta otetaan riittavat maininnat
tontin toteuttamista koskeviin sopimuksiin jarjestelyn pysyvyyden var-
mistamiseksi.

Kiinteistélautakunta toteaa vield, ettéd neuvoteltujen toteutus- ja esisopi-
musten mukaisesti kaupunki saisi Bunkkerin tontista kauppahintaa noin
22,7 miljoonaa euroa. Kaavaehdotuksen toteutuminen edesauttaisi si-
ten merkittavasti myos kiinteistotoimelle asetettujen maanmyyntitavoit-
teiden saavuttamista. Taman lisaksi kaupunki vapautuisi Bunkkerin las-
kennallisesta korjausvelasta, jonka on arvioitu olevan noin 35 miljoonaa
euroa.

Kortteli 20821, KL

Kaavaehdotuksessa Tyynenmerenkadun varteen on osoitettu koko-
naan uusi liikerakennusten korttelialue (20821) kaavamerkinnalla "KL”.
Kaavaselostuksessa todetaan, etta mainitun korttelin tavoitteena on
Jatkasaaren palvelujen parantaminen mahdollistamalla kahden yksiker-
roksisen liiketilan rakentaminen. Kortteliin on mahdollista rakentaa yksi-
kerroksisia myymala-, kahvila- tai ravintolarakennuksia ja rakennusten
katoille voidaan sijoittaa asiakasterassit. Kaavamaaraysten mukaan
korttelin tonteille ei saa sijoittaa pysakointipaikkoja.
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Kiinteist6lautakunta toteaa, etta po. kortteliin sijoittuvat KL-tontit
20821/1-2 tultaneen luovuttamaan kilpailulla lautakunnan ja/tai kiinteis-
tétoimen mydhemmin maarittelemin ehdoin.

Kortteli 20822, YO

Kaavaehdotuksessa korttelin 20811 lansipuolelle sijoittuu korttel
20822, jonka kaavamerkinta on "YO” eli opetustoiminnan korttelialue.
Mainittuun kortteliin on tarkoitus toteuttaa peruskoulu. Kaavaehdotus
muuttaa toteutuessaan hieman tontin rajoja niin, etta tontin pohjoisraja
siirtyy hieman etelammaksi, mika tarkoittaa kaytanndssa tontin piene-
nemista. Mainitun tontin rakennusoikeus ja kayttotarkoitus pysyvat kui-
tenkin kaavaehdotuksessa ennallaan ja koulurakennus toteutetaan
kaupungin hankkeena kaydyn yleisen arkkitehtikilpailun voittaneen eh-
dotuksen ratkaisujen perusteella. Tassa esitetyt aluerajojen muutokset
olivat tiedossa arkkitehtikilpailua jarjestettaessa, joten lautakunnalla ei
ole asiaan huomauttamista.

Kortteli 20812, KTY

Toimitilarakennusten kortteli 20812 kaavamerkinnalla "KTY” sijoittuu
korttelin 20811 itapuolelle. Ko. korttelin rakennukset ovat valmistuneet
vuonna 2011 ja kaavaehdotuksen tarkoituksena on talta osin paivittaa
tilanne vastaamaan toteutunutta tilannetta.

Korttelit 20808 ja 20811, LPA

Kaavaehdotuksessa Rionkatua LPA-tonttien 20808/5 ja 20811/4 valis-
sa on levennetty 0,5 metria etelammaksi pelastusajoneuvojen toimin-
taedellytysten parantamiseksi. Kaavaehdotuksen muutos vastannee to-
teutunutta lopullista tilannetta. Po. LPA-tontit vuokrataan pitkaaikaisesti
tontin 20808/3 kayttoon.

Maaperatiedot
Kaava-alueen maapera on pilaantunut ja se kunnostetaan rakentami-
sen yhteydessa. Alueelle on vuonna 2009 mydnnetty ymparistdlupa-
paatos kortteleiden 20811, 20812 ja 20822 osalta. Kiinteistoviraston
tonttiosasto on jattanyt Bunkkerin etelapuolella sijaitsevan kaatopaikan
kunnostamisesta ymparistdlupahakemuksen Etela-Suomen aluehallin-
tovirastolle 16.3.2015.
Kaavamuutoksessa on otettu huomioon kaatopaikan rajaus ja liikera-
kennusten korttelialue 20821 (KL) on sijoitettu sen ulkopuolelle.

Lopuksi
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Kiinteistlautakunta puoltaa Lansisataman Jatkasaaren talletusvarasto
Bunkkeria ja naapurikortteleita koskevaa asemakaavan muutosehdo-
tusta nro 12173 edella esitetyin perustein.

Lautakunta toteaa viela, etta kaavaehdotuksen voimaansaattamista tu-
lisi mahdollisuuksien mukaan Kiirehtia, jotta purku- ja rakennustyot eri-
tyisesti korttelissa 20811 paastaisiin aloittamaan mahdollisimman pikai-

sesti.
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