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Kiinteistölautakunnan lausunto kaupunkisuunnittelulautakunnalle 
Jätkäsaaren talletusvarasto Bunkkerin ja naapurikortteleiden ase-
makaavan muutosehdotuksesta nro 12173 (Länsisatama, Jätkäsaa-
ri)

HEL 2011-005972 T 10 03 03

Lausuntoehdotus

Kiinteistölautakunta antaa kaupunkisuunnittelulautakunnalle Helsingin 
kaupungin 20. kaupunginosaa (Länsisatama) koskevasta Jätkäsaaren 
talletusvarasto Bunkkerin ja naapurikortteleiden asemakaavan muuto-
sehdotuksesta nro 12173 seuraavan lausunnon:

Asemakaavan muutosehdotuksesta yleisesti

Länsisataman Jätkäsaaren talletusvarasto Bunkkeria ja naapurikortte-
leita koskeva asemakaavan muutosehdotus nro 12173 (jäljempänä: 
”kaavaehdotus”) mahdollistaa voimaan tullessaan sataman käytössä 
aiemmin olleen vanhan talletusvarasto Bunkkerin kehittämisen mm. 
asuntokäyttöön. Kaavaehdotuksessa Bunkkerin tontille 20811/2 on 
osoitettu kokonaan uutta asuinkerrosalaa 20 500 k-m², joka vastaa yh-
teensä noin 500 asukasta ja 300 asuntoa myöhemmistä tarkentavista 
suunnitteluratkaisuista riippuen. 

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

Kaavaehdotuksen mukainen alue sijaitsee Länsisataman Jätkäsaares-
sa Helsingin Sataman Länsiterminaalin välittömässä läheisyydessä. 
Kaava-alue liittyy osittain jo rakennettuun Hietasaaren asuntovaltaiseen 
kerrostaloalueeseen. Kaava-alueen pinta-ala on noin 30 000 m². Toteu-
tuessaan kaavaehdotus mahdollistaa noin 500 asukkaan, 300 asunnon 
ja 600 työpaikan toteutumisen Jätkäsaareen, mitä voidaan pitää kau-
pungin strategisten tavoitteiden kannalta tavoiteltavana päämääränä. 



Helsingin kaupunki Esityslista 8/2016 2 (5)
Kiinteistölautakunta

To/2
21.4.2016

Postiosoite Käyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2214 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 FI4780001370069628
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro
tontti@hel.fi http://www.hel.fi/kv/tontti +358 9 310 36380 FI02012566

Lisäksi kaavaehdotus vahvistaa toteutuessaan merkittävällä tavalla Jät-
käsaaren alueellista identiteettiä, kun se luo maankäytölliset edellytyk-
set Bunkkerin rakennuksen kehittämiselle kokonaan uuteen käyttöön.

Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12173 kaavakartta määräyksi-
neen on liitteenä 1. Kaava-alueen havainnekuva puolestaan on liitteenä 
2.

Maanomistus ja -hallinta

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

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

Huomioita kaavaehdotuksesta

Kortteli 20811, YUA

Kiinteistövirasto järjesti kaupunginvaltuuston päätökseen perustuen 
mainitusta korttelista toteutuskilpailun, jonka tavoitteena oli löytää kort-
telissa sijaitsevalle Jätkäsaaren maamerkkirakennukselle uusi omista-
ja, joka kehittää ja suunnittelee Bunkkerin rakennukseen monipuolisen 
tilakokonaisuuden ja toteuttaa rakennukseen kaupungin tarvitsemat lii-
kuntatilat kokonaistaloudellisesti edullisella tavalla. Kiinteistölautakunta 
päätti osaltaan toteutuskilpailun ratkaisemisesta ja asian esittämisestä 
edelleen kaupunginhallituksen hyväksyttäväksi kokouksessaan 
7.4.2016. 

Voittaneen kilpailuehdotuksen toteuttamisen edellyttämää 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 sekä asuinrakennusten korttelialueeksi 
kaavamerkinnällä ”YUA”.

Kiinteistölautakunta toteaa, että kaavaehdotus mahdollistaa voimaan-
tullessaan voittaneen kilpailuehdotuksen toteuttamisen. Neuvotellun ns. 
Bunkkerin tonttia 20811/2 koskevan kiinteistökaupan esisopimuksen 
mukaan lopullisen kiinteistökaupan tekemisen edellytyksenä on muun 
ohella, että laadittava kaavamuutos sisältää asuinrakennusoikeutta vä-
hintään 20 000 k-m², liikunta- ja uimahallitilojen rakennusoikeutta vä-
hintään 13 000 k-m² ja liiketilojen rakennusoikeutta vähintään 300 k-m². 
Kaavaehdotus mahdollistaa mainittujen tilojen rakentamisen esisopi-



Helsingin kaupunki Esityslista 8/2016 3 (5)
Kiinteistölautakunta

To/2
21.4.2016

Postiosoite Käyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2214 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 FI4780001370069628
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro
tontti@hel.fi http://www.hel.fi/kv/tontti +358 9 310 36380 FI02012566

muksen edellyttämällä tavalla, mitä voidaan pitää perustavanlaatuisena 
po. tontin toteuttamisen edellytyksenä.

Kaavaehdotuksessa Bunkkerin pysäköinti on osittain kellarikerroksessa 
ja osittain kannen alla rakennuksen pohjoispuolella. Pihakannen päälle 
on sijoitettu osa asukkaiden pysäköintipaikoista, ja nämä noin 30 auto-
paikkaa voidaan kaavamääräysten mukaan varata myös liikuntatilojen 
käyttöön niiden aukioloaikoina. Lautakunta toteaa, että pysäköintiratkai-
su vastaa voittaneessa kilpailuehdotuksessa esitettyä ratkaisua. Edel-
leen neuvotellun toteutussopimuksen ehtojen mukaan Bunkkerin tontil-
ta on osoitettava 32 autopaikkaa kaupungille, ja po. autopaikat on kaa-
vailtu osoitettavan juuri pihakannen päältä. Näin ollen asemakaavan 
määräykset tukevat tältä osin asiassa saavutettua neuvotteluratkaisua.

Kaavamääräysten mukaan mainitulla korttelialueella autopaikkojen lu-
kumäärä on asuntojen osalta vähintään 1 ap/135 k-m². Edelleen kaava-
määräyksissä todetaan, että jos tontti liittyy pysyvästi yhteiskäyttöauto-
järjestelmään tai osoittaa muulla tavoin varaavansa asukkaille yhteis-
käyttöautojen käyttömahdollisuuden, voidaan autopaikkojen kokonais-
määrästä vähentää viisi autopaikkaa yhtä yhteiskäyttöautopaikkaa koh-
ti, yhteensä kuitenkin enintään 10 %. Lautakunta toteaa, että mikäli 
hankkeen toteuttaja päätyy joltain osin yhteiskäyttöautojärjestelmän to-
teuttamiseen, lienee tarpeen, että asiasta otetaan riittävät maininnat 
tontin toteuttamista koskeviin sopimuksiin järjestelyn pysyvyyden var-
mistamiseksi.   

Kiinteistölautakunta toteaa vielä, että neuvoteltujen toteutus- ja esisopi-
musten mukaisesti kaupunki saisi Bunkkerin tontista kauppahintaa noin 
22,7 miljoonaa euroa. Kaavaehdotuksen toteutuminen edesauttaisi si-
ten merkittävästi myös kiinteistötoimelle asetettujen maanmyyntitavoit-
teiden saavuttamista. Tämän lisäksi 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) kaavamerkinnällä ”KL”. 
Kaavaselostuksessa todetaan, että mainitun korttelin tavoitteena on 
Jätkäsaaren palvelujen parantaminen mahdollistamalla kahden yksiker-
roksisen liiketilan rakentaminen. Kortteliin on mahdollista rakentaa yksi-
kerroksisia myymälä-, kahvila- tai ravintolarakennuksia ja rakennusten 
katoille voidaan sijoittaa asiakasterassit. Kaavamääräysten mukaan 
korttelin tonteille ei saa sijoittaa pysäköintipaikkoja.
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Kiinteistölautakunta toteaa, että po. kortteliin sijoittuvat KL-tontit 
20821/1-2 tultaneen luovuttamaan kilpailulla lautakunnan ja/tai kiinteis-
tötoimen myöhemmin määrittelemin ehdoin.

Kortteli 20822, YO

Kaavaehdotuksessa korttelin 20811 länsipuolelle sijoittuu kortteli 
20822, jonka kaavamerkintä on ”YO” eli opetustoiminnan korttelialue. 
Mainittuun kortteliin on tarkoitus toteuttaa peruskoulu. Kaavaehdotus 
muuttaa toteutuessaan hieman tontin rajoja niin, että tontin pohjoisraja 
siirtyy hieman etelämmäksi, mikä tarkoittaa käytännössä tontin piene-
nemistä. Mainitun tontin rakennusoikeus ja käyttötarkoitus pysyvät kui-
tenkin kaavaehdotuksessa ennallaan ja koulurakennus toteutetaan 
kaupungin hankkeena käydyn yleisen arkkitehtikilpailun voittaneen eh-
dotuksen ratkaisujen perusteella. Tässä esitetyt aluerajojen muutokset 
olivat tiedossa arkkitehtikilpailua järjestettäessä, joten lautakunnalla ei 
ole asiaan huomauttamista.

Kortteli 20812, KTY

Toimitilarakennusten kortteli 20812 kaavamerkinnällä ”KTY” sijoittuu 
korttelin 20811 itäpuolelle. Ko. korttelin rakennukset ovat valmistuneet 
vuonna 2011 ja kaavaehdotuksen tarkoituksena on tältä osin päivittää 
tilanne vastaamaan toteutunutta tilannetta.

Korttelit 20808 ja 20811, LPA

Kaavaehdotuksessa Rionkatua LPA-tonttien 20808/5 ja 20811/4 välis-
sä on levennetty 0,5 metriä etelämmäksi pelastusajoneuvojen toimin-
taedellytysten parantamiseksi. Kaavaehdotuksen muutos vastannee to-
teutunutta lopullista tilannetta. Po. LPA-tontit vuokrataan pitkäaikaisesti 
tontin 20808/3 käyttöön.

Maaperätiedot

Kaava-alueen maaperä on pilaantunut ja se kunnostetaan rakentami-
sen yhteydessä. Alueelle on vuonna 2009 myönnetty ympäristölupa-
päätös kortteleiden 20811, 20812 ja 20822 osalta. Kiinteistöviraston 
tonttiosasto on jättänyt Bunkkerin eteläpuolella sijaitsevan kaatopaikan 
kunnostamisesta ympäristölupahakemuksen Etelä-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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Kiinteistölautakunta puoltaa Länsisataman Jätkäsaaren talletusvarasto 
Bunkkeria ja naapurikortteleita koskevaa asemakaavan muutosehdo-
tusta nro 12173 edellä esitetyin perustein.

Lautakunta toteaa vielä, että kaavaehdotuksen voimaansaattamista tu-
lisi mahdollisuuksien mukaan kiirehtiä, jotta purku- ja rakennustyöt eri-
tyisesti korttelissa 20811 päästäisiin aloittamaan mahdollisimman pikai-
sesti.
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