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§ 422
Kiinteistölautakunnan esitys kaupunginhallitukselle sopimuksen 
tekemiseksi Valion Eläkekassan kanssa liittyen asemakaavan muu-
tosehdotukseen nro 12355 (tontti 91-4-63-1)

HEL 2016-011102 T 10 01 00

Kamppi, Mannerheimintie 10

Esitys

Kiinteistölautakunta esitti kaupunginhallitukselle, että lautakunta oikeu-
tetaan tekemään 4. kaupunginosan (Kamppi) korttelin 63 tontin nro 1 
omistajan Valion Eläkekassan kanssa liitteen nro 4 mukainen sopimus 
sekä siihen mahdollisia vähäisiä tarkistuksia ja lisäyksiä.

(MA104-13)
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Esitysehdotus

Esitys on ehdotuksen mukainen.

Tiivistelmä

Asemakaavan muutos mahdollistaa hotelli Marskin Lönnrotinkadun 
puoleisen siiven korottamisen kolmella kerroksella sekä osan maana-
laisista autopaikoista muutettavan hotellitoiminnan käyttöön.

Muutosehdotus korottaa tontin arvoa merkittävästi, joten tontinomista-
jan kanssa on käyty kaupunginhallituksen 9.6.2014 tekemän maapoliit-
tisen päätöksen mukaiset neuvottelut.

Tontinomistajan kanssa esitetään tehtäväksi sopimus, jonka mukaan 
tontinomistaja suorittaa osallistumisena yhdyskuntarakentamisen kus-
tannuksiin kaupungille korvausta 340 000 euroa. Maankäyttösopimuk-
sella tontinomistaja sitoutuu lisäksi liittymään keskustan maanlaiseen 
huoltoväylään ja tekemään siitä kaupungin normaaliehtojen mukaisen 
liittymissopimuksen edellyttäen, että korttelin kolme muuta tonttia liittyy 
myös huoltoväylään.

Esittelijän perustelut

Nykytilanne ja maanomistus

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Helsingin keskustassa kaupunkiku-
vallisesti näkyvällä paikalla Mannerheimintien ja Lönnrotinkadun kul-
massa.  Mannerheimintie rakennuksen edustalla on osa Esplanadin - 
Bulevardin rakennettua kulttuuriympäristöä (RKY2009, Museovirasto).

Alueella on voimassa asemakaava nro 4629 (lainvoima 28.11.1959). 
Sen mukaan tontti on liiketontti, jolle saa sijoittaa 9-kerroksisen raken-
nuksen. Asemakaava ei määrittele rakennusoikeutta.

Kortteli kuuluu 15.12.2004 hyväksytyn keskustan maanalaisen huoltolii-
kenteen ja pysäköinnin asemakaavan nro 11300 alueeseen.

Tontilla sijaitsee arkkitehti Einari Teräsvirran suunnittelema ja vuonna 
1961 valmistunut hotellirakennus, jonka laajuus on 12 931 k-m². 

Tontti on Valion Eläkekassan omistuksessa.

Asemakaavan muutosehdotuksen sisältö

Asemakaavan muutoksen nro 12355 tavoitteena on mahdollistaa hotelli 
Marskin lisärakentaminen.
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Muutoksessa tontti merkitään liike- ja hotellirakennusten korttelialueek-
si (KLH). Pohjakerroksen tilat osoitetaan myymälä-, ravintola-, kahvila- 
tai muiksi asiakaspalvelutiloiksi.

Rakennus merkitään rakennustaiteellisesti, kulttuurihistoriallisesti ja 
kaupunkikuvallisesti arvokkaana suojeltavaksi merkinnällä sr-2.

Tontin rakennusoikeus on yhteensä 15 800 k-m², josta 13 700 k-m² on 
maanpinnalla ja 2 100 k-m² kellarikerroksessa. Kerrosala kasvaa maan 
pinnalla 769 k-m² ja maan alla 2 100 k-m².

Tontin autopaikat tulee sijoittaa yleiseen pysäköintilaitokseen tai raken-
nuksen kellariin. Asemakaavan muutos mahdollistaa huollon järjestämi-
sen joko kellarikerroksissa tai korttelin yhteisen huoltopihan ja Keskus-
tan huoltotunnelin kautta.

Maankäyttösopimus

Asemakaavan muutoksen seurauksena tontin arvo nousee merkittä-
västi, joten tontinomistajan kanssa on käyty kaupunginhallituksen 
9.6.2014 tekemän päätöksen mukaiset maapoliittiset neuvottelut. Osa-
na sopimusneuvotteluja tontinomistajan kanssa on neuvoteltu liittymi-
sestä keskustan maanalaiseen huoltoväylään. Neuvottelujen tuloksena 
on laadittu liitteenä nro 4 oleva sopimusehdotus.

Maankäyttökorvaus

Sopimuksen mukaan tontinomistaja sitoutuu suorittamaan kaupungille 
340 000 euron korvauksen osallistumisena yhdyskuntarakentamisen 
kustannuksiin.

Korvaus on maksettava kolmen kuukauden kuluessa siitä, kun asema-
kaavan muutos on saanut lainvoiman. Korvausta korotetaan sen nyky-
arvon säilyttämiseksi sopimuksen allekirjoittamishetkestä maksupäi-
vään saakka kahdella (2) prosentilla vuodessa.

Liittyminen keskustan maanalaiseen huoltoväylään

Kortteliin 4063, jossa sijaitsee tämän maankäyttösopimuksen mukainen 
tontti nro 1, on louhittu Kalevankadun alaisen keskustan maanalaisen 
huoltoväylän louhimisen yhteydessä maanalainen huoltotilavaraus ja 
pystykuilu maanpinnalle. Korttelin tontti 4063/9 ei ole tuolloin halunnut 
lähteä hankkeeseen mukaan, joten korttelin huoltotilavaraus ja pysty-
yhteys on sijoitettu niin, että sitä voivat käyttää tulevaisuudessa po. ton-
tin 4063/1 lisäksi tontit 2, 11 ja 14 huoltoonsa. Louhittua huoltotilaa ja 
pysty-yhteyttä ei ole kuitenkaan sisustettu eikä varusteltu tuolloin val-
miiksi.  
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Valion Eläkekassa on kiinteistöviraston kanssa käydyissä neuvotteluis-
sa kertonut, että kyseinen huoltotilavaraus ja pysty-yhteys on louhittu 
ennen kuin Valion Eläkekassa osti po. tontin 4063/1. Lisäksi Valion Elä-
kekassa on neuvotteluissa kertonut, että vireillä olevan asemakaavan 
muutoksen osoittama 74 hotellihuoneen hotellilaajennus ei ole taloudel-
lisesti mahdollista, jos se joutuu investoimaan tässä vaiheessa yksin 
noin 3,0 - 3,5 miljoonaa euroa edellä sanotun huoltotilan ja pystykuilun 
toteuttamiseen valmiiksi. Valion Eläkekassan mukaan korttelin muilla 
tonteilla ei ole tällä hetkellä tarvetta siirtää huoltoaan maan alle eikä si-
ten osallistua sen toteuttamisen kustannuksiin etupainotteisesti. Hotel-
lin nykyinen huolto ja suunnitellun laajennuksen huolto tapahtuu edel-
leen Lönnrotinkadun alkuperäistä hotellirakennuksen sisällä olevaa ajo-
luiskaa käyttäen. Hotellin ja sen laajennuksen huollon siirtäminen maan 
alle ei näin ollen parantaisi Kalevankadun pohjoispään kävelykadun ti-
lannetta nykyisestä. 

Kiinteistövirasto ja Valion Eläkekassa ovat näissä olosuhteissa ja hotel-
lilaajennushankkeen mahdollistamiseksi päätyneet esittämään, että Va-
lion Eläkekassan po. tontti sitoutuu tällä maankäyttösopimuksella liitty-
mään huoltoväylään ja tekemään siitä kaupungin normaaliehtojen mu-
kaisen liittymissopimuksen 90 päivän kuluessa siitä, kun korttelin tontit 
4063/2, 11 ja 14 ovat tehneet vastaavat sopimukset kaupungin kanssa. 
Valion Eläkekassa sitoutuu maksamaan kaupungille 60 päivän kulues-
sa liittymissopimuksensa allekirjoittamisesta 1 507 223 euron suuruisen 
liittymismaksun (110,29 euroa/k-m² x 13 666 k-m²), jota tarkistetaan 
väylän valmistumisen (maaliskuu 2010) ja maksuhetken elinkustannu-
sindeksin muutoksella ja johon lisätään arvonlisävero. Liittymismaksun 
yksikköhinta 110,29 euroa/k-m² perustuu 82,8 miljoonan euron raken-
nuskustannukseen ilman läntistä ajoramppia, josta puolet on jaettu 
huoltoväylään liittymiskelpoisiksi arvioitujen kortteleiden tonteille niiden 
tuolloisten rakennusoikeuksien suhteessa kaupungille jäädessä toinen 
puoli rakennuskustannuksista kaupunginvaltuuston hankesuunnitelman 
yhteydessä vahvistaman periaatteen mukaan.

Esittelijä katsoo, että sopimus on kaupunginhallituksen päätöksen ja 
noudatetun käytännön mukainen, ja puoltaa sen hyväksymistä.
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