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KEHTOTUS HOTELLITONTIN ASEMAKAAVAN MUUTTAMISESTA (KRUUNUNHAKA, TONTTI 1004/4)

Khs 2011-1044

Kiinteistölautakunta (17.5.2011)

Lautakunta päätti esittää kaupunginhallitukselle, että kaupunginhallitus kehottaa kaupunkisuunnittelulautakuntaa muuttamaan asemakaavaa nro 11623 niin, että Helsingin kaupungin 1. kaupunginosan (Kruunuhaka) korttelin nro 4 tontilla nro 4 (Pohjoisesplanadi 5) sijaitsevaan Lampan talo -nimiseen suojeltuun arvorakennukseen saa toteuttaa katutasoa lukuun ottamatta myös toimistotilaa. Lisäksi lautakunta esittää, että kaupunkisuunnitteluvirasto- ja lautakunta pikaisesti selvittäisivät mahdollisuutta käyttää rakennuksen ylintä kerrosta myös asumistarkoitukseen.

Lopuksi lautakunta toteaa, että tontin nykyinen vuokralainen ja sillä olevan rakennuksen omistaja Hotelli Helena Oy:n konkurssipesä on esittänyt tontin asemakaavan muuttamista edellä mainitulla tavalla. Kiinteistövirasto pitää konkurssipesän esitykseen suostumista tarkoituksenmukaisena huomioon ottaen, että erittäin keskeisellä paikalla 
sijaitseva suojeltu arvorakennus saadaan usean vuoden tyhjillään olon jälkeen mahdollisimman nopeasti peruskorjattua arvoiseensa kuntoon. Kiinteistölautakunta toteaa edelleen, että asemakaavamuutoksen voimaantulon jälkeen kiinteistöviraston tulee tuoda lautakunnan päätettäväksi esitys voimassa olevan tontin maanvuokrasopimuksen muuttamisesta edellä mainitun käyttötarkoituksen mukaiseksi ja sen vaikutuksesta perittävään maanvuokraan.

Pöytäkirjanote kaupunginhallitukselle. 

Merkittiin, että esittelijä muutti ehdotuksensa ensimmäistä kappaletta lisäämällä siihen uuden viimeisen virkkeen.

Hotelli Helena Oy:n konkurssipesä esittää 9.5.2011 päivätyssä hakemuksessaan seuraavaa: 

”Helsingin kaupunki on 16.4.2008 päivätyllä vuokrasopimuksella vuokrannut Hotelli Helena Oy:lle Helsingin kaupungin 1. kaupunginosan korttelissa nro 4 tontin nro 4:n, pinta-alaltaan 957 m2 ja 16.4.2008 päivätyllä kauppakirjalla myynyt Hotelli Helena Oy:lle edellä sanotulla tontilla sijaitsevat rakennukset (Lampan talo). Hotelli Helena Oy asetettiin konkurssiin Helsingin käräjäoikeudessa 10.3.2011, jolloin allekirjoittanut asianajaja Juho Lenni-Taattola määrättiin samalla päätöksellä pesänhoitajaksi. 

Konkurssipesän tehtävä ja tavoite on myydä vuokraoikeus ja rakennus mahdollisimman hyvään hintaan. Lisäksi konkurssihallinto ja kiinnitysvelkojat pitävät tärkeänä, että myös vuokranantaja Helsingin kaupunki hyväksyy tulevan vuokralaisen ja rakennuksen omistajan. Tämä on tärkeää sen vuoksi, että rakennuksen saneeraushanke tulee saattaa loppuun arvokkaan rakennuksen ja ympäristön edellyttämällä tavalla ja myös vuokralaisen rakennuksen omistajana tulee huomioida rakennuksen sekä lähiympäristön historiallinen merkitys. Useat varteenotettavat ostajaehdokkaat ovatkin käyneet tutustumassa rakennukseen ja osoittaneet kiinnostuksensa rakennuksen ostamiseen ja kunnostamiseen. Eräitä kysymyksiä ja epävarmuustekijöitä on kuitenkin ilmennyt voimassa olevasta asemakaavamääräyksestä. 

Tontilla on tällä hetkellä voimassa KTY -merkinnällä varustettu asemakaava, jonka kaava-määräys kuuluu: ”Toimitilarakennusten korttelialue. Rakennuksiin saa sijoittaa julkisia palvelutiloja, myymälä-, hotelli-, koulutus- ja näyttelytiloja, kokoontumistiloja, kahvila- ja ravintolatiloja sekä vapaa-ajan toimintaa palvelevia tiloja. Katuun rajoittuvat ensimmäisen kerroksen tilat tulee varata myymälä ja/tai ravintolatiloiksi.” 

Edellä sanottua kaavamääräystä on tulkittu kahdella tavalla siten, että erään tulkinnan mukaan kaava mahdollistaisi toimistorakentamisen muihin kuin rakennuksen katuun rajoittuviin ensimmäisen kerroksen 
tiloihin kun taas toisen tulkinnan mukaan kaavamääräys luettelee nimenomaan alueella sallitut käyttötarkoitukset, jolloin toimistorakentaminen kaavan alueella ei olisi lainkaan mahdollista. 

Useat varteenotettavat ostajaehdokkaat ovat perustaneet suunnitelmansa sille ajatukselle, että myös toimistotilojen rakentaminen muihin kuin katutason kerroksiin olisi mahdollista. Muun muassa tällä hetkellä ainoa voimassa oleva tarjous edellyttää myös edellä sanotun mukaista toimistotilan rakentamismahdollisuutta. Konkurssipesän käsityksen mukaan velkojien sekä kaupungin yhteinen tavoite saada Lampan talolle hyväksyttävä ja vakavarainen sekä rakennuksen historiallista arvoa kunnioittava omistaja edellyttäisi sitä, että rakennukseen saisi nykyisten kaavamääräysten lisäksi rakentaa myös toimistotiloja muihin kuin katutason kerroksen katuun rajoittuviin osiin. 

Koska on ilmeistä, että Lampan talon tarkoituksenmukainen realisointi edellyttää myös tietyn määräisen toimistorakentamisen sallimista, pyydämme, että kiinteistövirasto maanomistajan Helsingin kaupungin edustajana ryhtyisi toimiin asemakaavamääräyksen muuttamiseksi tai tarkistamiseksi siten, että asemakaavamääräys mahdollistaisi nyt voimassa olevien käyttötarkoitusten lisäksi myös toimistorakentamisen muihin kuin katutason kerroksiin. 
Toivomme, että asia käsitellään ilman aiheetonta viivytystä, sillä käsityksemme mukaan on sekä kaupungin että konkurssivelkojien edun mukaista saada rakennus ja vuokraoikeus myytyä ja siirrettyä hyväksyttävälle taholle mahdollisimman pikaisesti.”
Hakemus on liitteenä 1.

Tontin vuokraaminen ja sillä olevan rakennuksen myyminen

Kiinteistölautakunta päätti 5.2.1998 vuokrata Kari Management Company Oy:lle perustettavan yhtiön lukuun 1. kaupunginosan (Kruununhaka) korttelin nro 1004 tontin nro 4 (noin 957 m2, Pohjoisesplanadi 5/Helenankatu 2) toimitilakäyttöä varten ajaksi 31.3.2008 - 31.12.2067 muun muassa seuraavin ehdoin:

--

Vuokralainen peruskorjaa tontilla sijaitsevan ja eri kauppakirjalla ostamansa rakennuskokonaisuuden pääosin hotelliksi 31.12.2010 mennessä asemakaavan muutoksen nro 11623 ja tämän tekemän ostotarjouksen mukaisesti.

Vuokralainen vastaa kaikista peruskorjaushankkeen toteuttamisesta ja suunnittelusta aiheutuvista kustannuksista.

Suunnittelu on tehtävä yhteistyössä kaupunkisuunnitteluviraston, kiinteistöviraston ja kaupunginmuseon kanssa.

Vuokralainen hankkii kustannuksellaan peruskorjaushankkeen toteuttamiseksi tarvittavat viranomais- ja muut luvat.

Vuokranantaja voi hakemuksesta pidentää mainittua rakentamisaikaa.

Jos vuokralainen laiminlyö edellä määrätyn rakentamisvelvollisuutensa, vuokranantajalla on oikeus irtisanoa sopimus.
--

Maanvuokrasopimus allekirjoitettiin 16.4.2008.

Lisäksi kiinteistövirasto myi 16.4.2008 päivätyllä kauppakirjalla tontin vuokralaiselle sillä sijaitsevan suojellun ja peruskorjaustarpeessa olevan arvorakennuksen. Kaupunginhallituksen päätöksen mukaisesti kauppahinta oli 3,2 miljoonaa euroa.

Voimassa oleva asemakaavamuutos

Voimassa olevassa asemakaavamuutoksessa nro 11623 tontti on merkitty toimitilarakennusten (KTY) korttelialueeksi. Asemakaavamääräyksen mukaan rakennuksiin saa sijoittaa julkisia palvelutiloja-, myymälä- hotelli-, koulutus- ja näyttelytiloja, kokoontumistiloja, kahvila- ja ravintolatiloja sekä vapaa-ajan toimintaa palvelevia tiloja. Katuun rajoittuvat ensimmäisen kerroksen tilat tulee varata myymälä- ja/tai ravintolatiloiksi.

Asemakaavamuutoksessa rakennukset on merkitty kulttuurihistoriallisesti arvokkaiksi rakennuksiksi (sr-1). Rakennuksia ei saa purkaa. Rakennuksen nykyinen ulkoasu materiaalein, alkuperäiset tai niihin verrattavissa olevat tilakokonaisuudet, rakenteet ja kiinteä sisustus tulee säilyttää. Rakennus on korjaus- ja muutostöiden yhteydessä korjattava rakennuksen historialliset arvot säilyttävällä ja arkkitehtuurin ominaispiirteet palautettavalla tavalla. 

Ote voimassa olevasta asemakaavamuutoksesta on liitteenä 2.

Esitys asemakaavan muuttamisesta

Esittelijä toteaa, että tontin nykyinen vuokralainen ja sillä olevan rakennuksen omistaja Hotelli Helena Oy:n konkurssipesä on esittänyt tontin asemakaavan muuttamista edellä mainitulla tavalla. Konkurssipesä etsii parhaillaan ostajaa vuokraoikeudelle ja sillä sijaitsevalle rakennukselle. Konkurssipesän mukaan käyttötarkoituksen muuttaminen niin, että se mahdollistaa myös toimistotilojen sijoittamisen rakennukseen, helpottaa olennaisesti myyntiä ja nopeuttaa rakennuksen peruskorjauksen käynnistymistä.

Esittelijä pitää konkurssipesän esitykseen suostumista tarkoituksenmukaisena huomioon ottaen, että erittäin keskeisellä paikalla sijaitseva suojeltu arvorakennus saadaan usean vuoden tyhjillään olon jälkeen nopeasti peruskorjattua arvoiseensa kuntoon. 

Esittelijä edelleen toteaa, että asemakaavamuutoksen voimaantulon jälkeen kiinteistövirasto tuo lautakunnan päätettäväksi esityksen voimassa olevan tontin maanvuokrasopimuksen muuttamisesta edellä mainitun käyttötarkoituksen mukaiseksi ja sen vaikutuksesta perittävään maanvuokraan.

