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§ 494
Yleisten toiden lautakunnan lausunto Telakkarannan alueen (5., 6. ja

20.ko) asemakaava- ja asemakaavan muutosehdotuksesta (nro
12100)

Poydalle 06.11.2012
HEL 2011-003434 T 10 03 03

Paatos
Yleisten toiden lautakunta paatti panna asian poydalle.

Esittelija
kaupunginarkkitehti
Jukka Kauto

Lisatiedot
Anu Kiiskinen, aluesuunnittelija, etelainen suurpiiri, puhelin: 310 38419
anu.kiiskinen(a)hel.fi
Marko Jylhanlehto, suunnitteluinsindori, puhelin: 310 38237
marko.jylhanlehto(a)hel.fi

Otteet

Ote
Arkkitehtuuriosasto

Paatosehdotus

Yleisten toiden lautakunta paattanee antaa
kaupunkisuunnitteluvirastolle seuraavan lausunnon:

Asemakaava- ja asemakaavan muutosehdotuksessa esitetdan rannan
ja katutilojen yhdistamista aukioilla, portaikoilla seka luiskilla.
Muutosehdotuksessa ei ole esitetty riittadvan tarkkoja selvityksia tai
suunnitelmia alueen liittymisesta Telakkakatuun. Samoin mahdollisten
portaikkojen ja luiskien vaikutusta alueen esteettomyyteen ja
talvikunnossapitoon ei ole selvitetty. Portaikoista, luiskista ja
esteettomista reiteista tulee esittaa periaatesuunnitelmat.
Telakkarannan alueelle suunniteltu toiminta, kuten konsertit seka muu
musiikki- ja kulttuuritoiminta, on sen luontoista, etta alueella tulee
noudattaa esteettomyyden erityistason vaatimuksia.

Yleisten toiden lautakunta esittaa, etta kaavamaaraysta muutetaan
siten, etta kiinteistéja Ak 20175, Ak 20174, KTY 20173 ja KL-1
palvelevat portaat ja luiskat sijoitetaan Hietalahdenlaiturin puolella
kyseisten tonttien puolelle. Tonttialueita tulee laajentaa niin, etta
portaat ja luiskat mahtuvat tonteille. Portaiden ja luiskien tarve johtuu
kiinteistdille kuuluvista kansirakenteista, jotka ovat noin kaksi metria
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korkeammalla kuin satamalaituri. Portaiden ja luiskien rakentamisen ja
yllapidon kustannukset kuuluvat kiinteistoille. Jos yksityisten
kansirakenteiden paalle kuitenkin kaavoitettaisiin kaupungin edun
vastaisesti katualue, kuuluu vastuu vesieristyksesta suojakerroksineen
ja sen alapuolisen kunnallistekniikan toteutuksesta ja yllapidosta
kiinteistolle. Tama vastuu on kirjattava asemakaavaan.

Rannassa olevaa kahta telakkanosturia esitetaan suojeltavaksi s-1
merkinnalla. Suojelu on vaativa toimenpide. Nostureita ovat tydkoneita,
joilla on rajallinen ja turvallinen kayttoika. Sen taytyttya ne taytyy
poistaa kaytosta. Raskaiden tyokoneiden pitkaaikainen suojelu
tarkoittaa kaytannossa niiden museointia. Yleisten alueiden rakenteita
koskevat erittain tiukat turvamaaraykset. Yleisella katualueella seisovat
korkeat, museoidut nosturit vaativat jatkuvaa yllapitoa ja sdanndllisia
turvatarkastuksia. Rakennusvirastolla ei ole talla hetkelld vanhenevien
koneiden pitkaaikaiseen yllapitoon ja niiden konservointiin vaadittavaa
asiantuntemusta. Myds nostureiden aiheuttamat turvallisuusriskit, kuten
talvisin niihin kertyva jaa, joka voi tippua, tulee selvittaa ennen
suojelupaatoksen tekemista.

Yleisten toiden lautakunta esittaa, etta nostureita ei suojella
kaavamaarayksella ja niiden kayttoa muistumana teollisuushistoriasta
tutkitaan muilla keinoin.

llman maaralaskentaa nostureiden suojelun tarkan kustannusarvion
laskeminen on mahdotonta, mutta nostureiden perusteellinen
kunnostaminen ja tarvittavat muutostyot tulevat maksamaan useita
satoja tuhansia euroja. Kustannus asettunee 0,5 - 1 miljoonan euron
valille — todennakoisesti lahemmaksi

miljoonaa euroa. Tassa hinta-arviossa nostureihin ei rakenneta mitaan
uusia toimintoja tai tiloja. Nostureiden suojelu voi siis nostaa
rakentamiskustannuksia korkeimmillaan noin 1 miljoonalla eurolla.
Pitkaaikaisia kustannusvaikutuksia ei ole arvioitu. Laitureiden kunnosta
on teetetty tutkimus, mutta kunnostustoimenpiteista ei ole tehty
kustannusarviota. Laitureiden kunnostus maksanee halvimmillaan
satojatuhansia euroja. Kaavan vaikutusten arviointia tulee tarkistaa
niin, etta se sisaltaa myos suojeltavien nostureiden vaatiman
pitkdaikaisen kunnossapidon ja yllapidon kustannukset seka laitureiden
kunnostuksesta aiheutuvat kustannukset.

Yleisten alueiden toteutuskustannukset ovat noin 5,1 miljoonaa euroa
sisaltden rakennusvirastolle kuuluvat Telakkakadun kunnostuksen
kustannukset. Tama kustannusarvio ei sisalla edella mainittuja
nostureiden korjaus- ja suojelukustannuksia.

Yleisten téiden lautakunta puoltaa asemakaava- ja asemakaavan
muutosehdotuksen hyvaksymista edella esitetyin huomautuksin.
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Esittelija

Kaupunkisuunnitteluvirasto pyytaa yleisten tdiden lautakunnan
lausuntoa Telakkarannan alueen asemakaava- ja asemakaavan
muutosehdotuksesta 14.11.2012 mennessa.

Asemakaavamuutos mahdollistaa telakka-alueen muuttamisen asuin-,
kulttuuri-, liikke- ja toimitilakayttoon. Historiallinen rakennus- ja
teollisuusperintd seka uusi, paikan luonnetta korostava arkkitehtuuri
litetdan osaksi olemassa olevaa kaupunkirakennetta. Alueen vanhoihin
rakennuksiin esitetaan kulttuuri-, liike- ja toimitiloja. Alueen merkittavin
suojeltava rakennus on konepajahalli. Se muutetaan konserttisaliksi.
Alueen pohjoisosaan esitetaan kahta uutta asuinkorttelia. Vanhojen
teollisuusrakennusten yhteyteen on suunniteltu uusi hotellin,
ravintoloita ja liiketiloja sisaltava rakennus. Ranta-alue on osa julkista
ulkoilureittia. Kaavaluonnos on valmisteltu arkkitehtuurikilpailun
voittaneen tyon pohjalta.

Kaava-alueen ympariston yleissuunnitelmaa laaditaan parhaillaan.
Yleissuunnitelman tekee kilpailun voittanut tanskalainen
arkkitehtitoimisto. Tassa yhteydessa on viela mahdollista tarkistaa
Telakkakadun, kansirakenteiden ja sailytettavan laiturialueen
korkoasemat yhteensopiviksi. Korkojen erot voivat aiheuttaa
esteettdmyyden kannalta huonoja ratkaisuja, kuten porras- ja
luiskaratkaisuja, jos korkoeroja ei saada suunnitelmissa sovitettua
yhteen riittavasti.

Vanhat satamalaiturit vaativat kunnostusta, jotta niita voitaisiin kayttaa
turvallisesti. Laitureista on laadittu kuntotutkimus, jossa on esitetty
tarvittavat korjaustoimenpiteet. Toimenpiteiden kustannuksia ei ole
arvioitu.

Kaupunkisuunnitteluvirasto on teettanyt konsultilla kahden
Telakkarannan nosturin kuntotutkimukset. Raportti sisaltaa suositukset
toimenpiteiksi ja kustannusarvion. Konsultin raportin yhteenvedossa
todetaan, etta nostureiden vauriot eivat esta niiden kayttoa.
Yhteenvedossa suositellaan toimenpiteiksi seuraavaa: "Suositeltavat
kunnostustoimet tassa vaiheessa ovat molempien telakkanostureiden
rungon jarjestelmallinen lapikaynti ja ruostuneiden kohtien puhdistus ja
maalaus. Vanhemman telakkanosturin puurunkoisissa ohjaamo- ja
konekopeissa on puurunko ja lautaverhoilu osin vaurioitunut.
Rakennetta kunnostetaan uusimalla runkoa ja verhoilua tarvittavalta
alueelta. Lisavaurioiden estamiseksi koppien alareunaan suositellaan
lisattavaksi pellitys tasanteen kohdalle. Konehuoneen katon kaiteet
korjataan hitsaamalla vahvikkeita. Uudemmassa telakkanosturissa
korjataan konekopin katon teraskaiteet hitsaamalla vahvistukset
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kaidetolppien juureen. Kulkutasoilla kaytetyt terasritilat vahvistetaan
lisaamalla esim. L-teras kannattajat eniten taipuville valeille.”

Molempien nostureiden korjauskustannuksiksi konsultti arvioi yhteensa
50 000 euroa (alv 0%). Arvio perustuu olettamukseen, etta tydhon
menee kahden miehen tyotunnit kolmelta viikolta ja autonosturin
tyotunnit kahdelta viikolta per nosturi.

Konsultin kustannusarvio on optimistinen. Tutkimuksen perusteella
maalien sisaltamat raskasmetallipitoisuudet ovat niin suuria, etta
hiekkapuhalluksen takia kohde on suojattava tiivisti. KaikKki
hiekkapuhallusjatteet on otettava talteen. Tama tarkoittaa kaytannossa
nostureiden huputtamista tyon ajaksi. Tutkimuksesta ei selvia
uudelleenmaalauksen tarvetta, mutta tulevaa kayttoa ajatellen ne on
maalattava uudelleen, silla pelkka paikkamaalaus ei riita.

Kustannusarvioissa on jaanyt huomioimatta mm. seuraavia seikkoja:

— Nosturit ovat Iahelld asutusta, mika aiheuttaa erityisvaatimuksia
suojauksella

— Paljon maalattavaa pintaa. Niitattu muototerasrakenne on
vaativa maalattava, koska siina on paljon pienia, epayhtenaisia
pintoja. Jokainen niitti on kaytava lapi erikseen

— Korkeat telineet suojausta ja tyota varten, silla tyo ei onnistu
nostokorista

— Nosturit on suojattava kiipeilyltéa osana julkista aluetta. Ne
vaativat kiipeilynesto- ja suojarakenteita

— Sahkotyot, kuten valaistus, on unohtunut

— Nostolaitteiden purkaminen sisdltden muun muassa vaijereiden

ja moottoreiden poistot on unohtunut. Esimerkiksi turvallisuuden

takia kaikki liikkuvat osat pitaa hitsata kiinni

Nostureiden lukitseminen paikoilleen

Muut, odottamattomat kustannukset

llman maaralaskentaa tarkan kustannusarvion laskeminen nostureista
on mahdotonta. Niiden perusteellinen, sailyttamiseen tahtaava
kunnostus ja tarvittavat muutostydt maksavat rakennusviraston hyvin
alustavan arvion mukaan useita satoja tuhansia euroja. Kustannus
asettunee 500 000 — 1 000 000 euron valille, mikali nostureihin ei
rakenneta mitaan uusia toimintoja.
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