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RESERVERING AV KVARTER NR 20817 FÖR FÖRENINGEN KVARTERET VICTORIA R.F. FÖR ETT UTVECKLINGSPROJEKT (VÄSTRA HAMNEN, KVARTER NR 20817)

KORTTELIN NRO 20817 VARAAMINEN FÖRENINGEN KVARTERET VICTORIA RF:LLE KEHITTÄMISHANKETTA VARTEN (LÄNSISATAMA, KORTTELI NRO 20817) 

Kv/Kv 2010-662

Fastighetskarta G2 R4, Medelhavsgatan, Kiinteistökartta G2 R4, Välimerenkatu

Sammandrag
detaljplaneändringen för inledningsområde nr 11770 på Busholmen i Västra hamnen har trätt i kraft 7.8.2009. På planområdet placeras bl.a. kvarter nr 20817. Av kvarterets fyra tomter är tre anvisade för bostadshöghus (AK) och ett för lokalanvändning (KTY). Kvarterets byggrätt är sammanlagt 20 500 vån-m².   

Föreningen Kvarteret Victoria r.f. (senare ”förening”) har genom en 15.10.2009 daterad ansökan framfört att staden reserverar föreningen det ovan nämnda kvarteret för utvecklingsprojektet Kvarteret Victoria. Föreningens centrala målsättning är att förverkliga i kvarteret ett svenskspråkigt center för kultur, boende samt service. Enligt de aktuella planerna ämnar man placera lokaler för teater- och/ eller andra allmänna kulturtjänster, vård- och fritidstjänster för barn och unga samt bostäder i kvarteret. En del av tjänsterna kan vara producerade av staden. Planens förverkligande förutsätter ändring av den ikraftvarande detaljplanen.

På basis av ansökan framförs att staden reserverar kvarter nr 20817 för stiftelsen fram till 31.12.2011 under bl.a. villkoret att föreningen senast 30.6.2011 presenterar fastighetsnämndens projekt- och referensplan där man vid sidan av annat ger en utredning om stiftelsens samarbetspartner och ordnandet av finansiering för projektet.
./.
Platskartan för kvarter nr 20817 finns med som bilaga 1.

Ansökan
Föreningen Kvarteret Victoria r.f. har genom en 15.10.2009 daterad ansökan framfört att staden reserverar föreningen inledningsområdets kvarter nr 20817 för utvecklingsprojektet Kvarteret Victoria. Föreningens centrala målsättning är att förverkliga i kvarteret ett svenskspråkigt center för kultur, boende samt service. Enligt de aktuella planerna ämnar man placera lokaler för teater- och/ eller andra allmänna kulturtjänster, vård- och fritidstjänster för barn och unga samt bostäder i kvarteret.
Sökanden har fört vidsträckta preliminära förhandlingar med olika aktörer för att placera mångahanda funktioner i kvarteret. Enligt sökanden är åtminstone följande aktörer intresserade på basis av förhandlingarna av fortsatt utveckling av projektet och genomförandet av det: 
-
Fonden för kultur- och utbildningsinvesteringar inom Svenska Kulturfonden som finansiär för teatern som planerats till kvarteret. Teaterlokalerna har preliminärt planerats att användas av Finlands äldsta barn- och ungdomsteater Unga teatern.
-
Stiftelsen Pro Artibus som finansiär och ägare av ett center för visuell konst som planerats till kvarteret. 
-
Svenska folkskolans vänner och Svenska studiecentralen som verkställare av en arbetsverkstad för unga (Sveps) som planerats till kvarteret.

-
Finlands svenska Marthaförbund, vars avsikt är att placera egna verksamhetsutrymmen och möjligen även tjänster i kvarteret.
-
Pensionsförsäkringbolaget Veritas som finansiär och investerare av bostäder som planerats i kvarteret.

Sökanden har dessutom fört diskussioner med stadens socialverk och utbildningsverk angående möjligheten att placera bl.a. servicebostäder för äldre samt lokaler för svenskspråkigt daghem och skola i kvarteret.

Sökandens målsättning är att skapa ett levande och öppet center för kultur, service och boende där olika funktioner blandas. Kvarter nr 20817 har ett utmärkt läge med tanke på de planerade funktionerna eftersom det är beläget vid huvudgatan på Busholmen och intill en park. Teatern, ett café och övriga allmänna lokaler skulle enligt sökanden placeras vid huvudgatan. Skolan och daghemmet däremot kunde placeras mot parken. Kvarterets bostäder skulle placeras i de övre våningarna. Enligt sökanden skulle kvarterets byggrätt användas till fullo, men fördelningen av byggrätten mellan de olika användningsändamålen klarläggs först senare då de skilda aktörernas lokalbehov klargörs. Även planens genomförandeorganisation klargörs i och med att planeringen framskrider. 

./.
Närmare beskrivning av planen och ansökans grunder framgår i sin helhet ur ansökan som finns som bilaga 2.

Information om sökanden
Föreningen Kvarteret Victoria r.f. (FO-nummer 2281195-5) är en ideell förening, som har noterats i handelsregistret 14.8.2009. Föreningens ordförande är chefen för Svenska teatern, Johan Storgård och ombudsmannen Max Arhippainen. Enligt föreningens regler är föreningens målsättning att främja grundandet av ett center för svenskspråkig kultur, boende och service i Helsingfors.
Planuppgifter om det reserverade området

Detaljplaneändring nr 11770 för inledningsområdet på Busholmen i Västra hamnen har trätt i kraft 7.8.2009. Enligt planeändringen placeras i kvarter nr 20817 som nu framförts för reservering tomterna 20817/2-4 för bostadshöghus (AK) samt tomt 20817/1 för lokalbyggnader (KTY). Byggnaderna ska ha 7 - 8 våningar.

AK-tomternas sammanräknade byggrätt är 15 700 vån-m² och lokaltomternas 4 800 vån-m², dvs. sammanlagt 20 500 vån-m². Lokalerna som är belägna i första våningen vid gatan i byggnaderna vars tomter gränsar till Medelhavsgatan ska enligt planbestämmelserna reserveras som affärs-, butiks-, utställningslokaler eller för andra kundbetjäningslokaler på hela fasadens längd.  
Bilplatsplikten för bostadshöghusen bestäms enligt normen 1 bp / 125 vån-m² och för kontorslokalerna enligt normen högst 1 bp / 350 vån-m². Man ämnar placera bilplatserna i en parkeringshall som ska byggas i Busholmsklippan. Den tekniska projektplanen för bergsparkeringen har färdigställts i januari 2010.

Föreningen har förhandlat med stadsplaneringskontoret angående möjligheterna att ändra den nuvarande stadsplanen på så sätt att förverkligandet av projektet vore möjlig. Detta innebär i praktiken bl.a. tämligen betydande förändringar i kvarterets tomtindelning, sannolikt förändringar i tomternas användningsändamål samt höjning av kvarterets totala byggrätt. 

./.
Kopia av plankartan från planeändring nr 11770 finns som bilaga 3.

Förslag för reservering av kvarter nr 20817
Föredragaren konstaterar att det mellan fastighetsverket, stadsplaneringskontorets Västra hamnen-projekt samt med ekonomi- och planeringscentralens regionala byggprojekt för Västra hamnen förhandlats om reservering av kvarter nr 20817 för projektet Kvarteret Victoria. Fastighetsverket och stadsplaneringskontoret har förhandlat om projektet med föreningen.  
Helsingfors har som målsättning att bygga områden som tydligt skiljer sig från varandra till sin karaktär, stil och effektivitet . Avsikten är att skapa en egen identitet för varje område. De regionala målsättningarna för byggandet av Busholmen har definierats i samband med upprättandet av delgeneralplanen för området. Enligt delgeneralplanens utredning vidareförs den för innerstaden typiska täta strukturen på Busholmen. Dess centrala målsättning är en funktionellt mångsidig stadsdel där arbete, boende, fritid och rekreation varvas till så stor del som möjligt. Avsikten är att placera sådana funktioner i området som betjänar hela stadsregionen. Sådana är t.ex. Godahoppsparken samt det kommande allaktivitetscentret Bunkern med sin idrottspark. Det karaktäristiska och eftersträvansvärda i stadsboendet är å sin sida den sociala mångfalden, där olika befolkningsgrupper blandas och är verksamma sida vid sida i området.

Föredragaren anser att projektet som nu behandlas utmärkt skulle stöda de tidigare beskrivna målsättningarna för byggandet av Busholmen om det genomförs. Teater- och utställningsverksamheten med kompletterande service skapar och gör områdets kulturutbud mångsidigare samt livar upp stadsutrymmet genom att locka folk till Busholmen även från vidare område. De svenskspråkiga social- och fritidstjänsterna so riktas speciellt för barn och unga skulle till sin del göra områdets serviceutbud mångsidigare. Föredragaren anser att förverkligandet av projektet skulle främja skapandet av en positiv image för Busholmens nya område, som till sin del skulle öka områdets dragningskraft såväl för boende som för arbete.  

Projektets slutliga omfång och specifika innehåll klargörs först senare då projektplanen färdigställts. Den fortsatta utvecklingen av de preliminära planerna till en färdig projektplan torde dock i den nära framtiden förutsätta betydande ekonomiska satsningar från sökandens sida. Enligt föredragaren vore det därför viktigt att sökanden i tillräckligt god tid får en försäkran om att det finns förutsättningar beträffande markanvändningen för att förverkliga planen. Detta skulle även främja de fortsatta förhandlingarna som förs med olika aktörer. Med beaktande av projektets kvalitet och omfattning kan man i detta fall anse att en reservering redan i ett tidigt skede i projektplaneringen är motiverad.

Fastighetsnämnden har i sitt 2.9.2008 utfärdare planutlåtande för Busholmens inledningsområde konstaterat för KTY-tomternas del som anvisats till kvarteren nr 20815, 20816, och 20817 att sådana enskilda lokaltomter som förenats med bostadskvarter lämpar sig på grund av byggrätt och otillräckliga bilplatser dåligt till det rådande lokalbyggandet och att de aktörer på marknaden som bygger affärslokaler betraktar tomter av denna typ tämligen oattraktiva. I samband med det nu framlagda projektet är det meningen att KTY-tomten i kvarter nr 20817 ska överföras till teater- och övrig allmän serviceanvändning. Detta torde till sin del främja uppbyggandet av kvarteret avsevärt. 

Reserveringsvillkor
Kvarter nr 20817 skulle reserveras för föreningen enligt reserveringsansökan daterad den 15.10.2009 för planering av utvecklingsprojektet. Reserveringen kunde i detta skede göras fram till 31.12.2011.

Reserveraren är enligt de framförda reserveringsvillkoren förpliktad att senast 30.6.2011 presentera fastighetsnämnden en projektplan samt en referensplan för kvarteret. I planerna skulle man då vid sidan av annat presentera en utredning om projektets (preliminära) utrymmesprogram, lösningar i anslutning till gatubilden, reserverarens samarbetspartner, ordnandet av projektets finansiering samt tidtabell för dess genomförande och övriga principer beträffande genomförandet. För staden förbehålls rätten att besluta om reserveringens upphörande om fastighetsnämnden inte i sinom tid godkänner de nämnda planerna eller de samarbetspartner som reserveringsmottagaren valt ut för att genomföra projektet.
Kvarterets slutliga byggrätt fastslås först då projektplaneringen framskrider och i samband med planändringen som ska göras. Utgångspunkten för projektets fortsatta planering ska dock anses vara det att kvarterets slutliga totala byggrätt är cirka 20 000 - 25 000 vån-m², varav minst cirka 4 000 vån-m² reserveras för teater- och/ eller andra offentliga lokaler som betjänar allmänheten och/eller för offentlig service. Till kvarteret ska förutom de nämnda kulturtjänsterna även planläggas och byggas lokaler för vård- och fritidstjänster som riktas till barn och unga samt bostäder.  Vidare bör placering av dagvård och/eller övriga motsvarande tjänster utredas. Den fortsatta planeringen av projektet ska göras i nära samarbete med de behöriga förvaltningarna.

För den bostadsbyggrätt som anvisats för området som reserveras ska utgångspunkten anses vara den att cirka 60 % av byggrätten genomförs som fritt finansierad ägarbostadsproduktion med Hitasvillkor eller som övrig s.k. mellanformsproduktion och cirka 40 % som fritt finansierad hyresbostadsproduktion. Statsunderstödd hyresbostadsproduktion är sannolikt inte möjlig i kvarteret, eftersom man ämnar placera kvarterets bilplatser i bergsparkeringen, varvid bilplatskostnaden sannolikt överstiger betydligt de kostnader för bilplatser som i normalfall godkänns i statsunderstödd produktion. Bostadsbyggrätt som anvisats för Hitas- eller övrig s.k. mellanformsproduktion kan emellertid genomföras som specialboende för äldre eller övrig specialboende om detta avtalas separat med staden.

Staden skulle skilt besluta om fördelningen av finansieringen och styrelseformen för den bostadsproduktion som genomförs i kvarteret vid en senare tidpunkt när den totala byggrätten och de övriga planlösningarna står klara. Samtidigt skulle prisramen, dvs. det högsta tillåtna skuldfria genomsnittliga försäljningspriset för de bostäder som byggs som Hitasproduktion fastslås. I ägarbostadsproduktionen ska bostädernas genomsnittliga yta vara minst 75 m². Man kan dock avvika från den genomsnittliga ytan med högst 10 %. 
Det föreslås att man till reserveringsvillkoren inför de villkor för planeringens utgångspunkter och principer som styr den fortsatta planeringen av projektet. Dessa är fastslagna i samarbete med stadsplaneringskontorets Västra hamnen-projekt. På grund av sprängningsarbeten i samband med bergutrymmesprojektet som är planlagt till Busholmen är byggandet av kvarteret sannolikt möjligt först tidigast i början av år 2013.

./.
Till övriga delar torde man kunna följa de villkor som framgår ur förslaget samt de regionala tilläggsvillkoren för Busholmens reserveringar som finns som bilaga 5 samt specialvillkoren för Hitasproduktionen som finns som bilaga 6.

Tiivistelmä
Länsisataman Jätkäsaaren aloitusalueen asemakaavan muutos nro 11770 on tullut voimaan 7.8.2009. Kaava-alueelle sijoittuu mm. kortteli nro 20817. Korttelin neljästä tontista kolme on osoitettu asuinkerrostaloille (AK) ja yksi toimitilakäyttöön (KTY). Korttelin rakennusoikeus on yhteensä 20 500 k-m². 
Föreningen Kvarteret Victoria rf (jäljempänä ”yhdistys”) on 15.10.2009 päivätyllä hakemuksella esittänyt, että kaupunki varaisi yhdistykselle em. korttelin Kvarteret Victoria -kehittämishanketta varten. Yhdistyksen keskeisenä tavoitteena on toteuttaa kortteliin ruotsinkielinen kulttuurin, asumisen sekä palveluiden keskus. Kortteliin on tämän hetken suunnitelmien mukaan tarkoitus sijoittaa tiloja teatteri- ja/tai muille julkisille kulttuuripalveluille, lapsille ja nuorille suunnatuille hoito- ja vapaa-ajanpalveluille sekä asuntoja. Osa palveluista voi olla kaupungin tuottamia. Hankkeen toteuttaminen edellyttää voimassa olevan asemakaavan muuttamista. 

Hakemukseen perustuen esitetään, että kaupunki varaisi korttelin nro 20817 yhdistykselle 31.12.2011 saakka mm. ehdolla, että yhdistys esittää 30.6.2011 mennessä kiinteistölautakunnalle hanke- ja viitesuunnitelman, jossa annetaan muun ohella selvitys yhdistyksen yhteistyökumppaneista ja hankkeen rahoituksen järjestämisestä.  
./.
Korttelin nro 20817 sijaintikartta on liitteenä 1. 

Hakemus
Föreningen Kvarteret Victoria rf on 15.10.2009 päivätyllä hakemuksella esittänyt, että kaupunki varaisi yhdistykselle Jätkäsaaren aloitusalueen korttelin nro 20817 Kvarteret Victoria -kehittämishanketta varten. Yhdistyksen keskeisenä tavoitteena on toteuttaa kortteliin ruotsinkielinen kulttuurin, asumisen sekä palveluiden keskus. Kortteliin on tämän hetken suunnitelmien mukaan tarkoitus sijoittaa tiloja teatteri- ja muille julkisille kulttuuripalveluille, lapsille ja nuorille suunnatuille hoito- ja vapaa-ajanpalveluille sekä asuntoja. 

Hakija on käynyt laaja-alaisesti alustavia neuvotteluja eri tahojen kanssa moninaisten toimintojen sijoittamiseksi kortteliin. Hakijan mukaan alustavien neuvottelujen perusteella ainakin seuraavat tahot ovat kiinnostuneita hankkeen jatkokehittelystä ja toteutuksesta: 

-
Fonden för kultur- och utbildningsinvesteringar inom Svenska Kulturfonden kortteliin suunnitellun teaterin rahoittajana. Teatteritilat on alustavasti suunniteltu tarjottavaksi suomen vanhimman lasten- ja nuortenteaterin Unga Teaternin käyttöön. 

-
Pro Artibus -säätiö kortteliin suunnitellun visuaalisen taiteen keskuksen (mm. ateljeetiloja) rahoittajana ja omistajana.

-
Svenska folkskolans vänner ja Svenska studiecentralen kortteliin suunnitellun nuorisotyöpajan (Sveps) toteuttajana.

-
Finlands svenska Marthaförbund, jonka tarkoituksena on sijoittaa kortteliin omia toimitiloja sekä mahdollisesti myös palveluja.

-
Eläkevakuutusyhtiö Veritas kortteliin suunniteltujen asuntojen rahoittajana ja sijoittajana. 

Hakija on lisäksi käynyt keskusteluja kaupungin sosiaaliviraston ja opetusviraston kanssa mahdollisuudesta sijoittaa kortteliin mm. vanhusten palveluasuntoja sekä tilat ruotsinkieliselle päiväkodille ja koululle. 

Hakijan tavoitteena on luoda korttelista elävä ja avoin kulttuurin, palveluiden ja asumisen keskus, jossa eri toiminnot sekoittuvat. Kortteli nro 20817 on suunniteltuja toimintoja ajatellen sijainniltaan erinomainen sillä se sijaitsee Jätkäsaaren pääkadun varrella ja puiston vieressä. Teatteri, kahvila ja muut julkiset tilat sijoitettaisiinkin hakijan mukaan pääkadun varrelle. Koulu ja päiväkoti voisivat puolestaan sijoittua puistoa vasten. Korttelin asunnot sijoittuisivat ylempiin kerroksiin. Hakijan mukaan korttelin rakennusoikeus käytettäisiin kokonaan, mutta rakennusoikeuden jakautuminen eri käyttötarkoitusten kesken selviää vasta myöhemmin, kun kiinnostuneiden tahojen tilatarpeet tarkentuvat. Myös hankkeen toteutusorganisaatio tarkentuu suunnittelun edetessä.  
./.
Hankkeen tarkempi kuvaus ja hakemuksen perustelut ilmenevät kokonaisuudessaan hakemuksesta, joka on liitteenä 2. 

Hakijaa koskevat tiedot
Föreningen Kvarteret Victoria rf (Y-tunnus 2281195-5) on aatteellinen yhdistys, joka on merkitty kaupparekisteriin 14.8.2009. Yhdistyksen puheenjohtaja on Svenska Teaternin johtaja Johan Storgård ja asiamies Max Arhippainen. Yhdistyksen sääntöjen mukaan yhdistyksen tavoitteena on edistää ruotsinkielisen kulttuurin, asumisen ja palveluiden keskuksen perustamista Helsinkiin. 

Varausalueen kaavatiedot
Länsisataman Jätkäsaaren rakentamisen aloitusalueelle on laadittu asemakaavan muutos nro 11770, joka on tullut voimaan 7.8.2009. Kaavamuutoksen mukaan nyt varattavaksi esitettävään kortteliin nro 20817 sijoittuu asuinkerrostalojen (AK) tontit 20817/2-4 sekä toimitilarakennusten (KTY) tontti 20817/1. Rakennusten tulee olla 7 - 8 -kerroksisia. 
AK-tonttien yhteenlaskettu rakennusoikeus on 15 700 k-m² ja toimitilatontin 4 800 k-m², eli yhteensä 20 500 k-m². Välimerenkatuun rajoittuvien tonttien rakennusten ensimmäisten kadun varteen sijoittuvien kerrosten tilat tulee kaavamääräysten mukaan varata liike-, myymälä-, näyttely- tai muiksi asiakaspalvelun tiloiksi koko julkisivun pituudelta.  
Asuinkerrostalojen autopaikkavelvoite määräytyy normin 1 ap / 125 k-m² ja toimistotilojen normin enintään 1 ap / 350 k-m² mukaan. Autopaikat on tarkoitus sijoittaa Jätkäsaarenkallioon rakennettavaan kalliopysäköintilaitokseen. Kalliopysäköintilaitoksen tekninen hankesuunnitelma on valmistunut tammikuussa 2010.
Yhdistys on neuvotellut kaupunkisuunnitteluviraston kanssa mahdollisuuksista muuttaa nykyistä asemakaavaa siten, että hankkeen toteuttaminen olisi mahdollista. Käytännössä tämä merkitsee mm. varsin merkittäviä muutoksia korttelin tonttijakoon, todennäköisesti muutoksia tonttien käyttötarkoituksiin sekä korttelin kokonaisrakennusoikeuden nostamista.  

./.
Kopio kaavamuutoksen nro 11770 kaavakartasta ovat liitteenä 3.
Esitys korttelin nro 20817 varaamiseksi

Esittelijä toteaa, että korttelin nro 20817 varaamisesta Kvarteret Victoria -hanketta varten on neuvoteltu kiinteistöviraston, kaupunkisuunnitteluviraston Länsisatamaprojektin sekä talous- ja suunnittelukeskuksen Länsisataman aluerakentamisprojektin välillä. Kiinteistövirasto ja kaupunkisuunnitteluvirasto ovat neuvotelleet hankkeesta yhdistyksen kanssa. 
 Helsingin tavoitteena on rakentaa luonteeltaan, tyyliltään ja tehokkuudeltaan selkeästi erilaisia alueita. Tarkoituksena on luoda kullekin alueelle oma identiteetti. Jätkäsaaren rakentamisen alueelliset tavoitteet on määritelty alueen osayleiskaavan laadinnan yhteydessä. Osayleiskaavaselostuksen mukaan Jätkäsaari jatkaa kantakaupungille ominaista tiivistä rakennetta, jonka keskeisenä tavoitteena on toiminnallisesti monipuolinen kaupunginosa, jossa työ, asuminen, vapaa-aika ja virkistys lomittuvat mahdollisimman paljon. Alueelle on tarkoitus sijoittaa toimintoja, jotka palvelevat koko kaupunkiseutua. Tällaisia ovat esim. Hyväntoivonpuisto sekä tuleva monitoimikeskus Bunkkeri liikuntapuistoineen. Kaupunkiasumiselle luonteenomaista ja tavoiteltavaa on puolestaan sosiaalinen monipuolisuus, jossa eri väestöryhmät sekoittuvat ja toimivat alueella rinnan.  
Esittelijä katsoo, että nyt käsiteltävä hanke tukisi toteutuessaan erinomaisesti edellä kuvattuja Jätkäsaaren rakentamiselle asetettuja tavoitteita. Kortteliin sijoittuva teatteri- ja näyttelytoiminta oheispalveluineen luo ja monipuolistaa alueen kulttuuritarjontaa sekä elävöittää kaupunkitilaa houkuttelemalla Jätkäsaareen väkeä laajaltakin alueelta. Suunnitellut ruotsinkieliset erityisesti lapsille ja nuorisolle suunnatut sosiaali- ja vapaa-ajanpalvelut monipuolistaisivat osaltaan alueen palvelutarjontaa. Esittelijän mielestä hankkeen toteutuminen edistäisi uuden Jätkäsaaren alueen positiivisen imagon luomista, joka puolestaan lisäisi osaltaan alueen houkuttelevuutta niin asuin- kuin työpaikka-alueenakin. 
Hankkeen lopullinen laajuus ja tarkka sisältö selviävät vasta myöhemmin hankesuunnitelman valmistuttua. Alustavien suunnitelmien jatkokehittely valmiiksi hankesuunnitelmaksi edellyttänee kuitenkin hakijalta lähitulevaisuudessa merkittäviä taloudellisia panostuksia. Esittelijän mielestä olisikin tärkeää, että hakija saa riittävän ajoissa varmuuden hankkeen toteuttamisen maankäytöllisten edellytysten olemassaolosta. Tämä edistäisi myös eri tahojen kanssa käytäviä jatkoneuvotteluja.  Hankkeen laatu ja laajuus huomioon ottaen varauksen tekemistä jo hankesuunnittelun alkuvaiheessa voidaankin tässä tapauksessa pitää perusteltuna. 

Kiinteistölautakunta on 2.9.2008 annetussa Jätkäsaaren aloitusalueen kaavalausunnossaan todennut kortteleihin nro 20815, 20816 ja 20817 osoitettujen KTY-tonttien osalta, että tällaiset yksittäiset asuntokortteleihin liitetyt toimitilatontit soveltuvat rakennusoikeuden ja riittämättömien autopaikkojen johdosta huonosti vallitsevaan toimitilarakentamiseen, ja että nykyisin markkinoilla toimivat toimitalojen toteuttajat pitävät tämän tyyppisiä tontteja yleisesti varsin epähaluttavina. Nyt esillä olevan hankkeen yhteydessä kortteliin nro 20817 sijoittuva KTY -tontti 20817/1 olisi tarkoitus muuttaa teatteri- ja muuhun julkiseen palvelukäyttöön. Tämä edistänee osaltaan korttelin rakentumista merkittävästi. 

Varausehdot
Kortteli nro 20817 varattaisiin yhdistykselle 15.10.2009 päivätyn varaushakemuksen mukaisen kehittämishankkeen suunnittelua varten. Varaus voitaisiin tehdä tässä vaiheessa 31.12.2011 saakka. 

Varauksensaaja on esitettyjen varausehtojen mukaan velvollinen 30.6.2011 mennessä esittämään kiinteistölautakunnalle hankesuunnitelman sekä korttelin viitesuunnitelman. Suunnitelmissa olisi tällöin esitettävä muun ohella selvitys hankkeen (alustavasta) tilaohjelmasta, kaupunkikuvallisista ratkaisuista, varauksensaajan yhteistyökumppaneista, hankkeen rahoituksen järjestämisestä, toteutusaikataulusta sekä muista toteutusperiaatteista. Kaupungille varataan oikeus seuraamuksitta määrätä varaus päättymään, mikäli kiinteistölautakunta ei aikanaan hyväksy mainittuja suunnitelmia tai varauksensaajan hankkeen toteuttamiseksi valitsemia yhteistyökumppaneita.
Korttelin lopullinen rakennusoikeus varmistuu vasta hankesuunnittelun edetessä ja laadittavan kaavamuutoksen yhteydessä. Hankkeen jatkosuunnittelun lähtökohtana olisi kuitenkin pidettävä sitä, että korttelin lopullinen kokonaisrakennusoikeus on noin 20 000 - 25 000 k-m², josta vähintään noin 4 000 k-m² varataan teatteri- ja muille yleisöä palveleville julkisille tiloille ja/tai julkisille palveluille. Kortteliin tulee mainittujen kulttuuripalveluiden lisäksi suunnitella ja rakentaa tilat lapsille ja nuorille suunnatuille hoito- ja vapaa-ajanpalveluille sekä asuntoja.  Edelleen hankkeen yhteyteen tulee tutkia sijoitettavaksi myös päivähoito- ja/tai muita vastaavia palveluja. Hankkeen jatkokehittely on tehtävä tiiviissä yhteistyössä asiaomaisten hallintokuntien kanssa. 
Varausalueelle osoitettavan asunrakennusoikeuden osalta lähtökohtana olisi pidettävä sitä, että rakennusoikeudesta noin 60 % toteutetaan vapaarahoitteisena omistusasunto-tuotantona Hitas -I ehdoin tai muuna ns. välimuodon tuotantona ja noin 40 % vapaarahoitteisena vuokra-asuntotuotantona. Valtion tukema vuokra-asuntotuotanto ei mitä ilmeisimmin ole korttelissa mahdollista, sillä korttelin autopaikat on tarkoitus sijoittaa kalliopysäköintilaitokseen, jolloin autopaikkakustannus ylittää todennäköisesti merkittävästi valtion tukemassa tuotannossa normaalisti hyväksytyt autopaikkakustannukset. Hitas - ja muuhun ns. välimuodon tuotantoon osoitettu asuinrakennusoikeus voitaisiin kuitenkin toteuttaa vanhuksille suunnattuna tai muuna erityisasumisena, mikäli siitä kaupungin kanssa erikseen sovitaan. 
Kaupunki päättäisi kortteliin toteutettavan asuntotuotannon rahoitus- ja hallintamuotojakaumasta myöhemmin erikseen, kun asuinrakennusoikeuden määrä ja muut kaavaratkaisut ovat selvillä.  Samalla määritettäisiin Hitas -tuotantona toteutettavien asuntojen hintapuite, eli korkein sallittu velaton keskimyyntihinta. Omistusasuntotuotannossa asuntojen keskipinta-alan tulisi olla 75 m². Keskipinta-alasta olisi mahdollista perustellusta syystä poiketa enintään 10 %. 
Varausehtoihin esitetään otettavaksi hankkeen jatkosuunnittelua ohjaavat ehdot suunnittelun lähtökohdista ja periaatteista, jotka on määritetty yhteistyössä kaupunkisuunnitteluviraston Länsisatamaprojektin kanssa. Jätkäsaareen suunnitellun kalliotilahankkeen louhintatöistä j
ohtuen korttelin rakentaminen on todennäköisesti mahdollista aikaisintaan vasta vuoden 2013 alussa. 

./.
Muilta osin voitaneen noudattaa esityksestä ilmeneviä ehtoja sekä liitteenä 5 olevia Jätkäsaaren varausten alueellisia lisäehtoja sekä liitteenä 6 olevia Hitas -tuotannon erityisehtoja.  
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