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LAUTTASAAREN KATAJAHARJUN UUDEN ASUINALUEEN VARAAMINEN SUUNNITTELU- JA TOTEUTUSKILPAILUN JÄRJESTÄMISTÄ SEKÄ KUMPPANUUSKAAVOITUSTA VARTEN

Kv 2002-746

Kiinteistökartta F3 R1, Länsiväylä, Lauttasaarentie, Katajaharjuntie

Tiivistelmä
Lauttasaaren Katajaharjun alueen kaupunkirakennetta on tarkoitus täydennysrakentamisen keinoin eheyttää korkeatasoisella tavalla liittämällä Länsiväylän moottoritien pohjoispuolinen alue tiiviimmin osaksi muuta Lauttasaarta. Varattavaksi esitettävälle uudelle asuinalueelle on suunniteltu toteutettavaksi Länsiväylän päälle ja viereen noin 27 000 

k-m² asuintilaa. Samalla voidaan vähentää Länsiväylän tunneloinnilla sen aiheuttamia ympäristöhäiriöitä. Uusi alue on kokonaisuudessaan liitettävä luontevalla ja laadukkaalla tavalla lähiympäristöönsä ja Koivusaaren suunnitelmiin.

Kaupungin tarkoitus on järjestää mainittujen tavoitteiden saavuttamiseksi varattavaksi esitettävällä alueella suunnittelu- ja toteutuskilpailu. 

Kilpailuohjelma on tarkoitus tuoda erikseen kaupunginhallituksen hyväksyttäväksi. Länsiväylän johtaminen tunneliin ja talojen rakentaminen kannen päälle on teknisesti ja taloudellisesti erittäin haasteellinen kokonaisuus. Alueelle muodostettavat tontit esitetäänkin kustannusten kattamiseksi myytäväksi kilpailun voittajalle kilpailuohjelmassa mainituin ehdoin. 

Katajaharjun alue esitetään varattavaksi suunnittelu- ja toteutuskilpailun järjestämistä ja kumppanuuskaavoitusta varten 31.12.2012 saakka. 

Hakemus
Skanska Etelä-Suomi Oy on esittänyt, että sille varattaisiin Katajaharjun uusi asuinalue taloudellisten ja kaupallisten edellytysten selvittämiseksi, mitoituksen ja toiminnallisen suunnittelun laatimiseksi sekä edelleen tarvittavien kannattavuuslaskelmien tekemiseksi, rakennusedellytysten selvittämiseksi ja asiakkaiden hankkimiseksi kohteelle. 

./.
Hakemus on liitteenä 2.
Varauksensaaja ratkaistaan kilpailulla

Kiinteistölautakunnan mielestä suoraa varausta parempi ratkaisu tässä tapauksessa on etsiä alueen varauksensaaja ja toteuttaja avoimella suunnittelu- ja toteutuskilpailulla. Tämän vuoksi Skanska Etelä-Suomi Oy:n hakemus tulisi hylätä ja yhtiö voisi osallistua po. kilpailuun.  

Yleiskaava
Kaupunginvaltuusto päätti 26.11.2003 (250 §) hyväksyä Helsingin yleiskaava 2002:n (piirustus nro 1/2002) oikeusvaikutteisena yleiskaavana. Sen mukaan Katajaharjun ja Lauttasaarenmäen alue on merkitty kerrostalovaltaiseksi alueeksi asumista ja toimitiloja varten sekä virkistysalueeksi. Länsiväylä on Katajaharjun kohdalla merkitty noin 400 metrin matkalta maanalaiseksi pääliikenneverkon osaksi. Met
ron linjaus on merkitty maanalaisena suunnittelualueen eteläpuolelle. 

Asemakaavat
Alueella ovat voimassa asemakaavat vuosilta 1960, 1974, 1982, 1985 ja 1987. Asemakaavan nro 4866 (vahvistettu 28.4.1961) mukaan Lauttasaaren läpi on johdettu Länsiväylä kauttakulku- ja sisäänajotienä suoja-alueineen (asemakaavamerkintä LT). Lauttasaarentien linjausta on sen länsipäässä muutettu Länsiväylän tieltä.

Katajaharjun ja Lauttasaarenmäen alueen asemakaavan muutosluonnos

Kaupunkisuunnittelulautakunta päätti 11.6.2009 hyväksyä 4.6.2009 päivätyn Katajaharjun ja Lauttasaarenmäen asemakaavan muutos-luonnoksen siten, että jatkosuunnittelun pohjaksi lautakunta asettaa tavoitteeksi, että lopullisessa muutosehdotuksessa puistoksi merkitty alue ei supistu nykyiseen tilanteeseen verrattuna. 

Muutosluonnoksen tavoitteena on muun muassa tiivistää ja eheyttää täydennysrakentamisen keinoin kaupunkirakennetta ja liittää moottoritien jakama Katajaharjun pohjoisosa paremmin osaksi Lauttasaarta rakentamalla tunneloidun Länsiväylän päälle pääosin asuinkerrostaloja sekä lisäksi liike- ja toimistorakennuksia, puistoalue ja kevyen liikenteen kulkuyhteys.

Länsiväylän päälle ja viereen on merkitty muutosluonnokseen rakennusoikeutta kaikkiaan 33 250 k-m², josta asuintilaa 26 900 k-m², liike- ja/tai toimitilaa 5 600 k-m² ja 750 k-m² varastotilaa. Mainittujen tilojen autopaikat on tarkoitus sijoittaa Länsiväylän pohjoispuolelle asuinkorttelin alle toteutettavaan maanalaiseen pysäköintilaitokseen (ma), johon autopaikkoja saa sijoittaa enintään kahteen kerrokseen. Autopaikkoja saa sijoittaa vain luonnoksessa osoitetuille alueille.

Asemakaavan muutosalueen katsottiin olevan toteuttamisaikataulun kannalta todennäköisesti tarpeellista jakaa asemakaavaehdotusvaiheessa kahteen eri asemakaava-alueeseen, joista toinen muodostuu Lauttasaarenmäen maanvaraisista korttelialueista ja toinen Länsiväylän päälle rakennettavista korttelialueista.

./.
Asemakaavan muutosluonnos on liitteenä 3.

Länsimetron maanalainen asemakaava nro 11800

Kaupunginvaltuusto päätti 11.11.2009 (248 §) hyväksyä Länsimetron asemakaavan muuttamisen nro 11800. Asemakaavan toteuttamisen johdosta Lauttasaari liittyy läheisemmin Helsingin niemeen ja kytkeytyy uudella sujuvalla tavalla eteläisen Espoon kehittyviin alueisiin.

Varattavaksi esitettävä alue sijoittuu kävelyetäisyydelle Koivusaareen ja Lauttasaareen suunnitteilla olevista uusista metroasemista. Lautta-saaren asema on suunniteltu noin kilometrin päähän ja Koivusaaren asema noin 200 - 700 metrin päähän Katajaharjun alueesta.

Koivusaaren suunnitteluperiaatteet, ideakilpailu ja osayleiskaava

Kaupunkisuunnittelulautakunta hyväksyi 15.5.2008 Koivusaaren suunnitteluperiaatteet jatkosuunnittelun pohjaksi. Koivusaaren suunnittelusta järjestettiin mainittujen periaatteiden perusteella yleinen kansain-välinen ideakilpailu. Kilpailu ratkaistiin 24.2.2009, ja sen voitti Arkkitehtitoimisto Sopanen-Svärd Oy ehdotuksella ”Kuunari”. Osayleiskaavatyö on jatkunut Koivusaaren viitesuunnitelman laadinnalla yhteistyössä kaupunkisuunnitteluviraston ja kilpailun voittaneen ehdotuksen tekijöiden kanssa.

Länsimetron rakentaminen Lauttasaaren kautta Espooseen luo mahdollisuuksia ja perusteita kaupunkirakenteen tiivistämiselle uuden metrolinjan asemien tuntumaan. Katajaharjun kohdalla on tutkittu Lauttasaaren pohjoisosaa halkovan Länsiväylän kuilun kattamista sekä Koivusaaren viitesuunnitelmassa että kaupunkisuunnittelulautakunnan 11.6.2009 hyväksymässä Katajaharjun alueen asemakaavan muutosluonnoksessa. Tavoitteena on, että Koivusaari ja Katajaharju muodostaisivat tulevaisuudessa kaupunkirakenteellisen kokonaisuuden, jossa Länsiväylän aiheuttamia ympäristöhäiriöitä on vähennetty suunnittelemalla väylä osittain tunneliin ja jossa liikkuminen perustuu molempia osa-alueita palvelevaan 
metroasemaan. Länsimetron asemakaavan muutos luo edellytykset alueen kytkemiseen metroverkkoon ja on luonteeltaan tilanvaraussuunnitelma. Vasta osayleiskaava määrää miten Koivusaarta rakennetaan. 

Katajaharjun alueen toteuttamisessa on otettava huomioon Koivusaaren suunnitelmat esimerkiksi Länsiväylän kattamisen ja mahdollisten liittymien osalta.

Länsiväylän liikennekäytäväselvitys

Vuonna 2008 valmistui Tiehallinnon sekä Helsingin ja Espoon kaupunkien kesken yhteistyössä laadittu Länsiväylän liikennekäytäväselvitys. Työn tarkoituksena oli selvittää Länsiväylän toimivuutta tilanteessa, jossa uuteen metrolinjaan tukeutuen kaupunkirakenne tiivistyy ja asukkaiden ja työpaikkojen määrä kasvaa tulevaisuudessa.

Länsiväylän kattaminen poistaa nykyisen silmukkarampin Kataja-harjusta Espoon suuntaan. Katajaharjun eritasoliittymä Länsiväylälle poistunee kokonaisuudessaan, mikäli Koivusaareen toteutetaan laajasti uutta maankäyttöä. Liikennekäytäväselvityksessä on esitetty uuden liittymän rakentamista Koivusaaren kohdalle. 

Varattavaksi esitettävän alueen omistus ja hallinta

Kaupunki omistaa kokonaisuudessaan varattavaksi esitettävän alueen, johon kuuluu myös Länsiväylän maa-alue. Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskuksella (jäljempänä ELY-keskus) on kuitenkin sen hallinnoimaan väylään tieoikeus. Tämän vuoksi Länsiväylään kohdistuvista muutoksista on neuvoteltava ja sovittava myös mainitun 
ELY-keskuksen kanssa.

Alueen yleiskuvaus
Varattavaksi esitettävä alue sijaitsee Lauttasaaren pohjoisosassa Katajaharjussa. Kaupunkikuvaa hallitsee Länsiväylä, joka halkaisee ja on halkaissut kuusikaistaisena moottoritienä pitkän yhtenäisen pohjois-eteläsuuntaisen harjanteen 1960-luvun alkupuolella lähtien kahteen osaan. Länsiväylän pohjoispuoliset osat Katajaharjunniemi, Lauttasaaren urheilukenttä sekä Lemis- ja Maamonlahden alueet jäävät väylän johdosta erilleen muusta Lauttasaaresta. Katajaharjun korkeimmalla kohdalla Länsiväylän ylittävä silta toimii katuyhteytenä väylän halkaiseman kaupunkirakenteen välillä. Lisäksi sillan päistä on nykyiset liittymärampit Länsiväylälle Espoon suuntaan ja Espoon suunnasta Lauttasaareen.

Alueen eteläpuolella sijaitsevat Isokaaren ja Puistokaaren asuinkorttelit, jotka kiertyvät viuhkamaisesti avoimena Lauttasaarelle tyypillisenä 4 - 5
-kerroksisena kaupunkirakenteena Myllykallion puiston ympärille. Suunnittelualueen pohjoispuolella Katajaharjunniemen kaupunkirakenne on samoin vapaasti maaston muotoja seuraileva avoin kaupunkirakenne, mutta kaupunkikuvallisesti epäyhtenäisempi kuin pääosin 1950-luvulla rakennetut Isokaaren ja Puistokaaren alueet.

Suunnittelulliset tavoitteet

Alueen toteuttaminen on teknisesti ja taloudellisesti erittäin vaativa kokonaisuus. Muutosluonnoksen sekä Koivusaaren ja Katajaharjun kaupunkirakenteellisen kokonaisuuden osalta esitettyjen tavoitteiden osalta viitataan edellä mainittuun. 

Alueen täydennysrakentaminen on järkevää yhdyskuntarakenteen tiivistämisen ja kestävän kaupunkirakentamisen perusteella, koska rakentaminen tukeutuu olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen ja uuteen raideliikenneyhteyteen (Länsimetro).

Rahoitus- ja hallintamuodot

Kaavataloudellisten kustannusten ollessa erittäin korkeat Katajaharjuun tulisi toteuttaa varattavaksi esitettävälle alueelle kustannusten kattamiseksi mahdollisimman paljon erityisen korkeatasoisia vapaarahoitteista omistus- ja vuokra-asuntoa ilman Hitas-ehtoja. 

Länsiväylän kattaminen, ajoyhteyksien järjestäminen ja talojen rakentaminen kannelle

Länsiväylän kattaminen tulee suunnitella siten, että kansialue liittyy reunoiltaan mahdollisimman luontevasti ympäröivän maaston korkeusasemiin. Tunnelin suuaukkojen kaupunkikuvalliseen laatuun ja kannen reuna-alueiden suunnitteluun on kiinnitettävä erityistä huomiota.

Länsiväylän sijoittumisen ja alueen muiden ajoyhteyksien osalta on otettava huomioon myös Koivusaaren suunnitelmat. Tunneli on tarkoitus toteuttaa vaiheittain Koivusaareen saakka, mutta järjestettävässä kilpailussa tunneli esitetään rakennettavaksi vain varattavaksi esitettävälle alueelle. Katajaharjun silmukkaramppia Espooseen päin ei voida poistaa ennen kuin Koivusaaren liittymä Länsiväylälle rakennetaan.  

Katajaharjun liikenne ohjattaisiin jatkossa joko nykyisen sillan kautta uutta katua tai tunnelin ulkopuolista suoraa väliaikaista ramppia pitkin Koivusaareen, josta olisi yhteinen liittymä Länsiväylälle. Toisaalta Koivusaaresta saatetaan järjestää keskustaan kulkevan kiihdytyskaistan toteutus tunnelin yhteyteen, jolloin se osaltaan laajentanee väylää. Samoin on mahdollista väylän leventämisen lisäksi, että tiealueen korkotasoa joudutaan madaltamaan, koska väylä sijaitsee tällä hetkellä po. alueella korkeimmalla kohdallaan.

Katajaharjun silta voi pysyä paikallaan, eikä siihen tarvitse tehdä muutoksia. Suunnitelmien mukaan tarkoitus on, että väylän päälle rakennettava kansi tulisi samaan tasoon sillan kanssa, mutta ne olisivat teknisesti eri rakenteita. Asuin- ym. muut talot rakennettaisiin kannen päälle, ja niiden kuormat johdettaisiin väylän kohdalla kannen kantavia rakenteita pitkin väylän keskikaistalle ja reunalle. Muualla alueella rakennukset voitaisiin perustaa normaalisti maanvaraisena. Pelkästään kannen on arvioitu alustavasti maksavan alueella noin 42 milj. euroa, joihin kustannuksiin sisältyy myös sillan länsipuolella sijaitsevan liike- ja toimistorakennusten korttelin osuus, minkä vuoksi kysymys on kaavataloudellisesti erittäin kalliista ratkaisusta. 

Rakennusaikana tulee olemaan erityisen haasteellinen tehtävä linjata ja järjestellä mahdollisimman sujuvasti väylän väliaikaiset liikenneratkaisut. Länsiväylähän on yksi seudun vilkkaimmin liikennöityjä pää-väyliä Helsinkiin. Samoin tulee olemaan haasteellista järjestellä ja varmistaa tunnelissa kulkevan väylän turvallisuuteen ja toiminnallisuuteen liittyvät kysymykset.

Varausesityksen perustelut 

Katajaharjun alue esitetään varattavaksi suunnittelu- ja toteutuskilpailun järjestämistä ja kumppanuuskaavoitusta varten 31.12.2012 saakka. Kilpailuohjelma on tarkoitus tuoda erikseen kaupunginhallituksen hyväksyttäväksi.

Kilpailulla haetaan alueelle kaupungin tavoitteiden toteuttamiseksi yhtä toteuttajaa tai yhteenliittymää. Asuinrakennukset ja niihin liittyvä Länsiväylän kansi sekä maanalainen pysäköintilaitos on tarkoitus toteuttaa yksityiseen omistukseen. Varattavaksi esitettävälle alueelle tulisi rakentaa kustannusten kattamiseksi mahdollisimman paljon erityisen korkeatasoisia vapaarahoitteisia omistus- ja vuokra-asuntoja. Kaupungin tarkoitus on myydä kilpailun voittajalle alueelle muodostettavat tontit kilpailuohjelmassa sovituin ehdoin.

Alueen valmistuttua kaupungin omistukseen luovutetaan puistoalueet ja kevyen liikenteen väylä sekä niihin liittyvät kansirakenteet sekä mahdollisesti jonkun verran siirrettävää kunnallistekniikkaa, ellei kaupunki itse toteuta niitä, sekä ELY-keskuksen hallintaan ja ylläpitoon tunnelissa oleva väylä valaisimineen ja muine väylää palvelevine laitteineen. Väylä ei ole erillinen kiinteistö, vaan rasittaa kulkuyhteytenä alueelle muodostettavia tontteja. Tonttien ja väylän välillä on yksilöitävä kilpailuohjelmassa väylään ja sitä palvelevaan laitteistoon liittyvät omistus- ja vastuusuhteet sekä järjesteltävä ne esimerkiksi rasitesopimuksella.

Hankintalain kilpailuttamissäännösten ei voida katsoa soveltuvan tapaukseen, koska kysymys on rakennusoikeuden luovuttamisesta ja koska tulevan sopimusjärjestelyn päätarkoitus ja selkeä taloudellinen painopiste on muualla kuin kaupungille luovutettavissa osissa (hankinnassa). 

Kilpailuohjelma (tarjouspyyntö) on tarkoitus valmistella yhteistyössä kiinteistöviraston, kaupunkisuunnitteluviraston, talous- ja suunnittelukeskuksen, rakennusviraston ja ELY-keskuksen kanssa. Kohteen ollessa erittäin vaativa taloudellisesti ja teknisesti kilpailijoilla on oltava ensinnäkin riittävä aikaisempi kokemus sekä taloudelliset, tekniset ja muut toteuttamisen edellytykset hankkeen toteuttamiseen.

Kaupunki ilmoittaa kilpailuohjelmassa (tarjouspyynnössä) kilpailun arvosteluperusteet. Kilpailu voisi olla kaksivaiheinen, jolloin ensimmäisessä vaiheessa kilpailijoita pyydettäisiin esittämään kaupungin asettamien tavoitteiden toteuttamiseksi ideasuunnitelma alueen kehittämisestä ja toteuttamisesta. Kaupunki valitsisi 2 - 3 parasta ideasuunnitelmaa jatkokehittelyyn, jolloin kukin jatkoon valittu kilpailija kehittäisi yhteistyössä kaavoittajan kanssa kumppanuuskaavoituksena alueen kaavamuutoksen ja toteutussuunnitelman mahdollisimman lopulliseen muotoonsa. Tämän jälkeen kilpailun toisessa vaiheessa kilpailijat esittäisivät valmiiden suunnitelmien perusteella kaupungille ostotarjouksen alueen myytävistä tonteista. Kilpailu ratkaistaisiin kilpailuohjelmassa etukäteen ilmoitettujen laatu- ja hintatekijöiden perusteella (kokonaistaloudellinen edullisuus). Mikäli jatkoon valittaisiin vain yksi ideasuunnitelma, kaupunki neuvottelisi ehdotuksen tekijän kanssa vastaavasti suunnitelmien tultua loppuun kehitellyksi tonttien hyväksyttävän myyntihinnan kilpailuohjelmassa mainituin ehdoin. 

Sen sijaan varattavaksi esitettävän alueen suunnittelun ja kustannusarvioiden ollessa hyvin keskeneräisiä pelkän hintakilpailun järjestämistä tonttien myynnistä ei voida pitää perusteltuna ja tarkoituksenmukaisena. 

Kilpailun ratkettua asiassa on tarkoitus erikseen esittää tonttien myymistä kilpailun voittajalle. Kilpailun jälkeen voitaisiin allekirjoittaa kilpailun voittajaa yksipuolisesti velvoittava esi- tai/ja toteutussopimus, ja kaupungin toimivaltaisen elimen myyntipäätöksen jälkeen, kun asemakaavan muutos olisi tullut lainvoimaiseksi ja kun muut ehdot ja/tai rakentamisen edellytykset ovat täyttyneet, tontteja koskevat lopulliset kauppakirjat. 

Kaavoittajalta saadun tiedon mukaan Katajaharjun alueen rakentaminen voisi arviolta alkaa aikaisintaan vuonna 2014. Kilpailu on kuitenkin tarkoitus järjestää mahdollisimman hyvissä ajoin sen jälkeen, kun ELY-keskuksen kanssa on päästy sopimukseen Länsiväylän tilavaraussuun-nitelmasta ja väylän osalta kilpailuohjelman sisällöstä. Asemakaavan kehittämiseen saattaa kulua kumppanuuskaavoituksessa noin vuosi, varsinkin jos se tehdään useamman kilpailijan kanssa. Rakentamisen aloittamista voivat pitkittää myös muut asiat.
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