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Muutoksenhaun alainen piifitos

Helsingin kaupunginvaltuuston 26.10.2005 §:n 236 kohdalla tekema
pditds, joka koskee Kluuvin tonttien 96/1, 4 ja 29 tason -17.0
ylépuolisen ja tontin 30 tason -9.0 ylipuolisen sekd katualueen tason
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Kaavakuulutus

4.11.2005

Vaatimukset hallinto-oikeudessa

Perustelut

Pyydiamme kunnioittavasti, ettd Helsingin kaupunginvaltuuston
26.10.2005 tekemd pd#tds kumotaan kuntalain 90 §:n 2 momentin 1 - 3
kohtien perusteella.

Olemme kaavakisittelyn aikana esittdneet kirjalliset muistutuksemme
Helsingin kaupungin kaupunkisuunnifteluvirastolle ja Helsingin
kaupunginhallitukselle.

Edelld mainituissa muistutuksissa olemme huomauttaneet siitd, etti
kaava-alue sellaisena, miksi se tissd kaupunginvaltuuston paitoksessi
on vahvistettu, on aivan liian suppea ja etti kaavasuunnittelu on monilta
osin ji#inyt keskeneriiseksi. Keskuskadun muuttaminen muutaman
vuoden aikajénteelld kdvelykaduksi siten, ettd Aikatalo Oy:n omistaman
kiinteiston kulku- ja huoltoyhteys maanalaisiin pysikdinti- ja
huoltotiloihin nykyisessd muodossaan estyy, on niin merkittivi asia, ettd
kaavasuunnittelu olisi tullut ulottaa koskemaan myds omistamiamme
kiinteist6j4.

Pysdkointi- ja huoltoalueelle piiisy on kiinteistén huollon ja kiinteistélla
harjoitettavan liiketoiminnan kannalta niin tirkeid asia, etti sen
suunnittelu ja jérjestiminen olisi tullut tehdé lopulliseksi jo kaavan tissi
vaiheessa. Saman kaava-alueen sisdlld olevien eri osapuolten
yhdenmukainen ja tasavertainen kohtelu olisi tullut oikeudenmukaisesti
huomioida. Se, ettd pys#kdinti- ja huoltotiloihin padisy on lopullisesti
ratkaisematta, saattaa pahimmassa tapauksessa aiheuttaa sen, ettdi alueen
kiyttd kokonaisuudessaan estyy.

Keskuskatu 7:n ja Aikatalon alapuolisia pysikdintipaikkoja on yhteensi
noin 300 autopaikkaa lis#ttynd huoltotiloilla, joka jo sindllifin kertoo
asian merkittivyydesti. Arviomme mukaan yksittdisen autopaikan
rakennuskustannukset vastaavassa pyéﬁk&intilaitoksessa ovat noin



35.000 — 40.000 euroa, joten rakennuskustannukset huoltotiloineen
kaiken kaikkiaan ovat yli 12.000.000 euroa.

Keskustan maanalaisen huoltoliikenteen ja pysikdinnin asemakaavan
muutosehdotuksesta keskusteltaessa olemme huomauttaneet ajoluiskien
tirkeydestd nykyiselld paikallaan. Kaupunkisuunnittelulautakunnassa on
27.5.2004 todettu, etti luiskan poistoa kisitelliin  alueen
maanpéllisessi asemakaavassa ja sithen liittyvéssd
liikennesuunnitelmassa. Kaupunkisuunnittelulautakunta on 16.6.2005
pidetyn kokouksen poytikirjassa todennut, etti liikennesuunnitteluosasto
on laatinut vélivaiheesta liikennesuunnitelman, jossa on esitetty
Kaivokadun puoleisen rampin muuttaminen kaksisuuntaiseksi. Tissd on
kuitenkin kyse vain ja ainoastaan vilivaiheen ratkaisusta ja oman
oikeusturvamme kannalta on tirkedd, ettd keskustelut ja pastokset
tehdésn ennen kaavan paittdmists myos lopullisten liikenneratkaisujen
osalta.

Kaupunkisuunnittelulautakunta on edelld mainitussa kokouksessaan
erikseen todennut, ettid kiinteistdjen olosuhteet riippuen niiden
rakennetusta tilanteesta ja esimerkiksi erilaisesta rakennussuojelun
tavoitteesta vaihtelevat huomattavasti eiki kiinteist6jd ndin ollen voida
suoraan verrata toisiinsa. Ké#intien voidaan todeta, etti timi
nimenomaisesti osoittaa, etti kiinteistéjen eriarvoisuus ja sen aiheuttama
vaikutus kaavan lopullisuuteen tulee arvioida ja sopia jo kisittelyn tissd
vaiheessa. '

Hyviksytyssi kaavassa ns. Makkaratalon ja Hermeksen kiinteistdn
omistajat saavat runsaasti lisirakennusoikeutta, joka osaltaan kompensoi
niitd kustannuksia, joista he joutuvat vastaamaan kiinteistdji palvelevia
maanalaisia huoltoyhteyksii ja pysikointipaikkoja rakentaessaan, Meille
ei vastaavaa hytyd ole miltdtin osin tulossa ja niin ollen kaikki ne
kustannukset, jotka ehkii joudumme tulevaisuudessa investoimaan
maanalaisten  huolto- ja pysikdintitilojen rakentamiseen, on
miinusmerkkinen vailla Makkaratalon ja Hermeksen kiinteistsjen
saamaa taloudellista hydtya.
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Kisityksemme mukaan nykyisten autopaikkojen ja huoltotilojen
muuttaminen edes osaksi liiketiloja ei ole mahdollista, joten tilld ei
luoda mink#inlaisia taloudellisia edellytyksiii ongelman ratkaisemiselle.

Toteamme vield, ettd kaavamuutosehdotus on kidynnistynyt yksinomaan
Sponda Oyj:n pyynnosti ja ldhtokohtana on ollut Makkaratalon ja
Hermeksen kiinteiston taloudellisen k#yton tehostuminen, joten
naapurikiinteistdjen edut ja oikeudet on korostetusti otettava huomioon.

Kaiken kaikkiaan katsomme, ettdi Helsingin kaupunginvaltuuston
tekemd pditds kaavan muuttamisesta tulee kumota ja asia palauttaa
uudelleen jatkokisittelyyn kaava-aluetta laajentamalla ja tekemilld
lisdselvitystd ndin laajennetun kaava-alueen maanalaisten liikenne- ja
huoltojérjestelyjen osalta.

T4llsin asianosaisten tulee sopia pysdkointi- ja huoltoalueiden teknisesti
toteuttamisesta ett# kustannusten jakaantumisesta.
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Kaavakuulutus

4.11.2005

Vaatimukset hallinto-oikeudessa

Perustelut

Pyyddimme kunnioittavasti, etti Helsingin kaupunginvaltuuston
26.10.2005 tekemi piiités kumotaan kuntalain 90 §:n 2 momentin 1 - 3
kohtien perusteella.

Olemme kaavakésittelyn aikana esittineet kirjalliset kannanottomme
(liitteet 1 — 3) seuraavasti:

- Helsingin  kaupungin  kaupunkisuunnitteluvirastolle
12.3.2004 ja 29.12.2004
- Helsingin kaupunginhallitukselle 19.4.2005.

Edelld mainituissa muistutuksissa olemme huomauttaneet siitd, ettd
kaava-alue sellaisena, miksi se tissd kaupunginvaltuuston p#itoksessi
on vahvistettu, on aivan liian suppea ja etti kaavasuunnittelu on monilta
osin jifinyt keskeneriiseksi. Keskuskadun muuttaminen muutaman
vuoden aikajénteelld kivelykaduksi siten, etti Keskindinen
Elakevakuutusyhti6 Ilmarisen omistamien kiinteistéyhtididen kulku- ja
huoltoyhteys maanalaisiin pysdkointi- ja huoltotiloihin nykyisessi
muodossaan estyy, on niin merkittivd asia, ettd kaavasuunnittelu olisi
tullut ulottaa koskemaan my®s omistamiamme kiinteist6ja.

Pysékdinti- ja huoltoalueclle paisy on kiinteistdjen huollon ja
kiinteist6illd harjoitettavan liiketoiminnan kannalta niin tirke4 asia, ettii
sen suunnittelu ja jirjestiminen olisi tullut tehds lopulliseksi jo kaavan
tdssd vaiheessa. Saman kaava-alueen sisilli olevien eri osapuolten
yhdenmukainen ja tasavertainen kohtelu olisi tullut oikeudenmukaisesti
huomioida. Se, ettd pysakdinti- ja huoltotiloihin passy on lopullisesti
ratkaisematta, saattaa pahimmassa tapauksessa aiheuttaa sen, etti alueen
kiyttd kokonaisuudessaan estyy.

Keskuskatu 7:n ja Aikatalon alapuolisia pysikdintipaikkoja on yhteenss
noin 300 autopaikkaa lisiittynd huoltotiloilla, joka jo sinillisn kertoo



asian merkittivyydestd. Arviomme mukaan yksittiisen autopaikan
rakennuskustannukset vastaavassa pysikdintilaitoksessa ovat noin
35.000 ~ 40.000 euroa, joten rakennuskustannukset huoltotiloineen
kaiken kaikkiaan ovat yli 12.000.000 euroa.

Ilmarinen omistaa Aleksanterinkadun varrella ja sen lahiympiiristossd
lukuisia muitakin kiinteist6jd (rakennusoikeus yhteensd noin 135.000
m?) ja sininsi useimpien Ilmarisen Kiinteistdjen kannalta maanalaisen
huoltoviylén toteuttaminen on hyvi ratkaisu. Vertailun vuoksi voidaan
kuitenkin = todeta, ettdi  Keskuskatu  7:n  autopaikkojen
uudelleenjérjestelykustannukset ovat suuremmat kuin Ilmarisen kaikkien
keskustakiinteistdjen yhteenlaskettu osuus maanalaisen huoltoviylin
rakentamiskustannuksista.

Keskustan maanalaisen huoltoliikenteen ja pysdkéinnin asemakaavan
muutosehdotuksesta keskusteltaessa olemme huomauttaneet ajoluiskien
tirkeydestd nykyiselld paikallaan, Kaupunkisuunnittelulautakunnassa on
27.52004 todettu, etti luiskan poistoa kisitelliin  alueen
maanpéillisessd asemakaavassa ja sithen liittyvéssd
liikennesuunnitelmassa. Kaupunkisuunnittelulautakunta on 16.6.2005
pidetyn kokouksen poytikirjassa todennut, etté liikennesuunnitteluosasto
on laatinut vilivaiheesta liikennesuunnitelman, jossa on esitetty
Kaivokadun puoleisen rampin muuttaminen kaksisuuntaiseksi. Téss# on
kuitenkin kyse vain ja ainoastaan vilivaiheen ratkaisusta ja oman
oikeusturvamme kannalta on tirkeds, etti keskustelut ja pitskset
tehdédin ennen kaavan péiittimisti myos lopullisten liikenneratkaisujen
osalta.

Kaupunkisuunnittelulautakunta on edelli mainitussa kokouksessaan
erikseen todennut, ettd kiinteistdjen olosuhteet riippuen niiden
rakennetusta tilanteesta ja esimerkiksi erilaisesta rakennussuojelﬁn
tavoitteesta vaihtelevat huomattavasti eik kiinteistdji nain ollen voida
suoraan verrata toisiinsa. Ki#ntden voidaan todeta, ettd timi
nimenomaisesti osoittaa, etti kiinteistdjen eriarvoisuus ja sen aiheuttama
vaikutus kaavan lopullisuuteen tulee arvioida ja sopia jo késittelyn tissi
vaiheessa.
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Hyviksytyssd kaavassa ns. Makkaratalon ja Hermeksen kiinteistén
omistajat saavat runsaasti lisirakennusoikeutta, joka osaltaan kompensoi
niit# kustannuksia, joista he joutuvat vastaamaan kiinteistdjd palvelevia
maanalaisia huoltoyhteyksii ja pysikointipaikkoja rakentaessaan. Meille
ei vastaavaa hyotyd ole miltisin osin tulossa ja niiin ollen kaikki ne
kustannukset, jotka chki joudumme tulevaisuudessa investoimaan
maanalaisten huolto- ja pysikdintitilojen rakentamiseen, on
miinusmerkkinen vailla Makkaratalon ja Hermeksen kiinteistdjen
saamaa taloudellista hyotya.

Kisityksemme mukaan nykyisten autopaikkojen ja huoltotilojen
muuttaminen edes osaksi liiketiloja ei ole mahdollista, joten t4lli ei
luoda minkéénlaisia taloudellisia edellytyksii ongelman ratkaisemiselle.

Toteamme vield, ettd kaavamuutosehdotus on kiynnistynyt yksinomaan
Sponda Oyj:n pyynndsti ja ldhtskohtana on ollut Makkaratalon ja
Hermeksen kiinteistén taloudellisen kéyton tehostuminen, joten
naapurikiinteistéjen edut ja oikeudet on korostetusti otettava huomioon.

Kaiken kaikkiaan katsomme, etti Helsingin kaupunginvaltuuston
tekemd p#itds kaavan muuttamisesta tulee kumota ja asia palauttaa
undelleen jatkokisittelyyn kaava-aluetta laajentamalla ja tekemilld
lisdselvitystd ndin laajennetun kaava-alueen maanalaisten liikenne- ja
huoltojérjestelyjen osalta.

T&l15in asianosaisten tulee sopia pysikdinti- ja huoltoalueiden teknisesti
toteuttamisesta ettd kustannusten jakaantumisesta.
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