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Olemme tutustuneet otsikossa mainittuun asemakaavaan ja asemakaavan
muutoksen selostukseen.
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Helsingin kaupungin kirfjaamo
Kaupunkiymparistdlautakunta
kaupunkisuunnitteluvirasto
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00099 HELSINGIN KAUPUNKI

Ksv/HEL 2015-001868

LAUSUNTO KANAVAKATU 14 ASEMAKAAVAN MUUTOSEHDOTUKSESTA (NRO 12446)

Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto on pyytanyt lausuntoa 8. kaupunginosan
(Katajanokka) korttelin 8189 tonttia 4 ja katualuetta koskevasta asemakaavan
muutoksesta.

Kaupunkisuunnittelulautakunnan 11.4.2017 paivatyssa pdytakirjassa todetaan
asemakaavan muutosehdotuksesta mm. seuraavaa:

"Kaavaratkaisu mahdollistaa toimitila- tai hotellirakennuksen rakentamisen
tontille ulottuen ulokkeena katualueen ylapuolelle Kanavakadun ja Mastokadun
kulmassa. Lisaksi mahdollistetaan kaupunkiaukion rakentaminen
Katajanokanlaiturin ja Mastokadun kulmaan seka jalankulun yhteys korttelin
halki Kanavakadulta Katajanokanlaiturille.

Asemakaavan muutoksen toimitila- ja hotellirakennuksen kerrosala on 10 000
k-m2. Tontilta poistuu, silld nykytilanteessa sijaitsevan huoltoaseman kerrosala
130 k-m?2.

Helsingin kaupunki omistaa tontin. Kaavaratkaisu on tehty kaupungin
aloitteesta ja kaavaratkaisun sisadltd on neuvoteltu hakijan kanssa.”

Helsingin seudun ymparistopalvelut -kuntayhtyma esittda lausuntonaan
seuraavaa:

Aluetta palvelevat yleiset vesijohdot ja viemarit on rakennettu valmiiksi.
Muutosehdotus ei edellyta niiden siirtdmista.

Lisatietoja antaa aluepaallikké Saara Neiramo, puh. (09) 1561 3047.

Jukka Saarijarvi
Osastonjohtajan sijainen

Jakelu kirjaamo

Tama asiakirja on sahkoisesti allekirjoitettu.

Helsingin seudun ympaéristopalvelut -kuntayhtyma Samkommunen Helsingforsregionens miljotjanster
PL 100, 00066 HSY, Opastinsilta 6 A, 00520 Helsinki PB 100, 00066 HSY, Semaforbron 6 A, 00520 Helsingfors
Puh. 09 156 11, Fax 09 1561 2011, Y-2274241-9, www.hsy fi Tfn 09 156 11, Fax 09 1561 2011, FO-2274241-9, www.hsy.fi
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HELSINGIN SATAMA OY:N LAUSUNTO KOSKIEN KANAVAKATU 14 ASEMAKAAVAEHDOTUSTA

Helsingin kaupunki valmistelee asemakaavan muutosta Katajanokalle osoitteeseen
Kanavakatu 14. Kaavaratkaisu mahdollistaa tontille esim. toimitila- tai
hotellirakennuksen seka kaupunkiaukion rakentamisen. Tontin lansireunaan
varataan jalankulun yhteys Kanavakadulta Katajanokanlaiturille.

Helsingin kaupunki omistaa tontin, joka on talla hetkella osittain Helsingin Satama
Oy:n hallinnassa. Tontilla sijaitsevat huoltoasema ja kaytosta poistettu 6ljysailio.
Alue toimii maksullisena pysakéintialueena palvellen sekd Katajanokan
matkustajasatamaa ettd Wanhaa Satamaa.

Tontin rakentaminen sovitetaan Katajanokan maanalaisen pyséakaintilaitoksen
rakenteisiin ja jarjestelyihin ja tontille suunnitellut pysakaintilaitoksen sisaanajo,
pystykuilut ja muut rakenteet integroidaan suunniteltavaan rakennukseen.

Kaavamuutosalue sijoittuu Katajanokan sataman valittémaan laheisyyteen.

Kanavakatu 14 asemakaavamuutokseen Helsingin Satama Oy toteaa lausuntonaan seuraavaa:
Liikenne

Nyt suunnitteilla olevan Kanavakatu 14 tontille toteutettava rakennus on pohja-
alaltaan lahes koko tontin laajuinen. Tontin ajoliittymat on sijoitettu Kanavakadulle.
Saman tontin kautta ajetaan tulevaisuudessa myés maanalaiseen
pysakaintilaitokseen. Kanavakatu 14 kaava (KL-1) mahdollistaa tontille niin
myymalatilojen, toimistojen, hotellin, sairaalan kuin erilaisten kokoontumistilojen jne.
toteuttamisen.

Helsingin Satama Oy katsoo, ettéd vaikka ko. kohteiden liikennemaarat ovat
pienemmat kuin nykyisen kayttétarkoituksen (LPA) mukainen liikkenne, muuttuvat
likenteen luonne ja tonttitehokkuus kayttétarkoituksen muutoksen myéta taysin,
joten nykyinen ja tuleva toiminta poikkeavat toisistaan eika niité voida sellaisenaan
verrata toisiinsa.

Helsingin Satama Oy huomauttaakin, etta Kanavakatu on Katajanokan sataman
henkilé- ja linja-autoliikenteen paareitti. Lilkkenneratkaisu tulee sovittaa tontin
tulevaan kéayttétarkoitukseen, eiké tontille ajo tai tontin huoltoajo saa estaa

Helsingin Satama Oy Port of Helsinki Ltd
PL 197, 00141 Helsinki P.O. Box 197, F1-00141 Helsinki
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Kanavakadun liikenteen sujuvuutta, mika tulee ottaa huomioon asemakaavassa.
Tontin saattoliikenne on hallittava ja hoidettava tontilla, jotta ajoneuvojen ei tarvitse
purkaa matkustajia matkatavaroineen Kanavakadulle ja siten mahdollisesti estaa
paakokoojakadun liikennetta.

Helsingin Satama Oy katsoo, ettd hankkeen toteuttamisen ja erityisesti
rakentamisen aikaisen liikenteen hallinnan vuoksi kaytosta poistetun o6ljysailion
osalta haetaan ratkaisu, jossa s&ilion tayttdminen voidaan hoitaa paikalla saatavalla
aineksella, so. tontin rakentamisen massatasapaino tulee hoitaa tontilla, jotta
rakentamisen aikainen ajoneuvoliikenne ei kohtuuttomasti rasita alueen nykyisia
toimijoita.

Maaperén rakennettavuus, pohjarakentaminen ja pilaantuneisuuden kunnostaminen

Asemakaavassa on annettu seuraava maanalaista 6ljysailiota

koskeva maarays: "Maanalaisen 6ljyséilion rakenteet tulee poistaa

tai saattaa tilaan, jossa niisté ei aiheudu haittaa asemakaavan

mukaiselle rakentamiselle” seka "Pilaantuneet maa-alueet on selvitettava ja
kunnostettava ennen rakentamiseen ryhtymista.”

Kaavaselostuksen kohdassa Maaperén rakennettavuus s. 9 mainitaan, etta
asemakaava-alueella sijaitsevat satamatoimintoja palvelleen polttoaineaseman
maanalaiset rakenteet tulee poistaa tai saattaa sellaiseen tilaan, elté niisté ei
aiheudu pilaantuneisuudesta tai rakenteista itsestaén johtuvaa haittaa tulevalle
rakentamiselle ja kaytolle pitkéllakaan aikavélilla. Tehtéavistd muutoksista on
soviftava séiliétilan omistajan ja haltijan kanssa. Toisaalla s. 10 kohdassa
Pelastusturvallisuus / Rakennetekniikka- luvun kaavaratkaisu-kohdassa mainitaan,
etta kaytosta poistettu maanalainen éljysailidtila taytetédan ja uusi rakennus voidaan
perustaa esimerkiksi kallionvaraisesti kdytosté poistetun oljysailidtilan pohjalle.
Kaytosta poistetulle séilidtilalle 11 (17) tehtédvistd muutoksista on sovittava
séiliétilan omistajan ja haltijan kanssa.

Kaavaselostuksessa mainitaan myés, etta kaavaratkaisu edellyttaé nykyisten
toimintojen poistumista ja etta toimintojen p&atyttyé tulee selvittad maaperéan
puhdistustarve ja puhdistaa mahdollinen pilaantunut maa. Suunnittelualueella
sijaitsee satamatoimintoja palvellut maanalainen &ljyvarasto ja sité palvellut
polttoaineasema. Maanalainen 6ljyséilié on poistettu kaytosté ja tyhjennetty vuonna
2004. Toiminnanharjoittaja on teettanyt polttoaineaseman maaperan haitta-
ainetutkimuksia vuonna 2007 siiné laajuudessa kuin on ollut tarpeen. N&issé
tutkimuksissa ei havaittu tarvetta maaperédn kunnostamiselle.

Helsingin Satama Oy katsoo, ettd kaavaselostuksessa esitetty tavoite tai
toimenpide (6ljysailién tayttaminen tai poistaminen) jaa epaselvaksi. Lisdksi
Helsingin Satama Oy tasment&a, etta polttoaineaseman maaperéselvitys vuodelta
2007 koskee nimenomaisesti kaytosta poistettua dljysailiéta ja sen
polttoaineasemaa, eiké tutkimuksissa havaittu tarvetta maaperén kunnostamiselle.

YIia mainittuun aihepiiriin littyen Helsingin Satama Oy:n lausunnon liitteena on
Tallink Silja Oy:n lausunto, joka tulee ottaa huomioon kaavamuutoksen
laadinnassa.

Helsingin Satama Oy Port of Helsinki Ltd
PL 197, 00141 Helsinki P.O. Box 197, FI-00141 Helsinki



I PORT OF " 3(3)
HELSINKI

Satu Aatra
Helsingin Satama Oy katsoo, etta kaavamuutoksen mahdollistamaan hankkeeseen
ryhtyvan on vastattava alueen rakennettavuudesta seka sovittava mahdollisesta
kunnostuksesta osapuolten kesken.

Ympaéristévaikutukset

Kaavakartassa on merkintd "LAeq60 Rakennuksen ultkovaippaan kohdistuva
paivéaikainen melutaso, jonka perusteella voidaan maérittaa vaatimus ulkovaipan
kokonaisé&éanieristédvyydelle”.

Helsingin Satama Oy katsoo, ettéd ko. merkintd on riittdmatén pieni- eli
matalataajuista laivamelua vastaan. Helsingin Satama Oy esittda ja korostaa, etta
kaavaratkaisun ja kaavamaarayksen tulee riittdvasti suojata mahdollista
ympdrivuorokautista matala- eli pienitaajuista laivamelua vastaan. Laivamelu on
hairitsevdmpaa kuin ajoneuvoliikenteen melu ja vaatii suuremman
aanieristysmitoituksen. Aénieristyksen tulee suojata myds ybaikaista melua
vastaan.

Melun osalta tulee ottaa huomioon myos se, etté riittdvd melusuojaus foteutetaan
rakentamisvaiheessa.

Helsingin Satama Oy

Helsingin satama on Suomen ulkomaankaupan ja matkustajaliikenteen padasatama.
Se on Helsingin seudun elinkeinoeldman ja hyvinvoinnin vahva tuki. Vahvuuksia
ovat tihea linjaliikenne, moderni ja toimiva infrastruktuuri ja erinomaiset
yhteistybkumppanien kanssa tuotetut palvelut.

Helsingin Satama Oy johtaa satamatoimintaa pitk&janteisesti ja kehittaa sita
yhdessé varustamojen, ahtaus- ja huolintaliikkeiden sekad muiden toimijoiden
kanssa. Satama tarjoaa toiminnalle Kilpailukykyiset puitteet ja tuottaa palveluita.
Myd&s kansainvalinen yhteisty6 on tiivista.

Helsingin Satama Oy on Helsingin kaupungin omistama osakeyhti6 ja sen
hallinnoimia satamanosia ovat Eteldsatama, Katajanokka, Lansisatama ja
Vuosaaren satama seké Helsingin hiililaiturit, osa Kantvikin satamasta ja vuoden
2017 alusta ldhtien myos Loviisan satama. Helsingin Satama Oy:n liikevaihto on 90
ME.

Helsingin sataman kautta kuljetetun tavaran arvo on 50 % Suomen merikuljetusten
arvosta. Helsingin Satama Oy:n markkinaosuus Suomen

satamien kappaletavara-liikenteesté on neljgnnes ja satamien
matkustajaliikenteestd 80 %.

Helsingin Satama Oy:n toimintaa ohjaavat voimassa olevat ympéristéluvat.

Lisatiedot Satu Agtya, puh. 09 310 33527.

Kimmo Maki
toimitusjohtaja
Helsingin Satama Oy

LIITE: Tallink Silja QOy:n lausunto

Helsingin Satama Oy Port of Helsinki Lid
PL 197, 00141 Helsinki P.O. Box 197, FI-00141 Helsinki
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Helsingin kaupunkiympiristélautakunnalle

Asia Asemakaavan muutosesitys 8. kaupunginosa (Katajanokka) kortteli
8189 tontti 4 ja katualue, kiinteistdn kiyttdoikeuden haltijan lausunto

Lausunnon antaja / kiiyttdoikeuden haltija

Tallink Silja Oy

Legal Counsel Jenni Kyntéla

PL 100 (Tyynenmerenkatu 9)

00181 Helsinki

puhelin (09) 180 4480

sdhkoposti jenni.kyntola@tallinksilia.com

Vaatimukset

Asemakaavaesitykseen  sisiltyvi kaavamédrdys  “"Maanalaisen
oljysailion rakenteet tulee poistaa tai saattaa tilaan, jossa niistd ei
atheudu haittaa asemakaavan mukaiselle rakentamiselle. Pilaantuneet
maa-alueet on selvitettivi ja kunnostettava ennen rakentamiseen
ryhtymistd” on poistettava.

Kaavaselostuksen sivulle 9-11 on tehtiv tarvittava tekstimukautus sen
johdosta, ettd kaavamdiiriyksid on edelld vaaditulla tavalla muutettu.
Tama tarkoittaa kdytinnossi sitd, ettd kaikki viittaukset maaperan
tilaan ja maanalaiseen 0ljysiilidon on poistettava.

Wm

TALLINK SILJA OY tallinksilja.ti

PO Box 100 PO Box 210 Kurnkaankatu 30 Torggatan 14

F1OO181 Helsinki, Firlang FI20101 Turku, Fintana F1:33200 Tampere Fidand AX22100 Marighamin Finland
(Tyynenmerenkalu 9, 00220 Helsiki) (Linnankatu 21, 20100 Tuiky) et +358 G180 4 Tel +35818167 1

Tel +358 G180 41 Tel +358 2 335 21

Y-iunnus/Business 1D 0114206 7
Kotipaikka/Domicile Helsirki
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Perustelut
1 Taustaa

Helsingin kaupungin satamalautakunnan ja Effoa-Suomen Hy6yrylaiva
Osakeyhtion valilli allekirjoitettiin 6.4.1988 sopimus, jonka mukaan ko.
yhtiélla on oikeus pitda Katajanokan kaupunginosan korttelissa 8189
tontilla 4 maanlaista polttoainesiiliétd, valvomorakennusta ja putkistoa.
Yhtién toiminta tontilla 4 on paittynyt, mutta sopimus on sithen
27.3.1998 tehdyn muutossopimuksen johdosta edelleen voimassa.

Oljysiilion kiyttiminen on piittynyt vuonna 2004 ja maaperin tilaa
selvitettiin vuonna 2007. Tulokset on toimitettu
ymparistoviranomaiselle, joka ei ole edellyttinyt lisaselvityksid tat
maaperan puhdistustoimia. Yhtion sijaan kiyttoikeuden haltijana on
yhtiGoikeudellisen seuraannon kautta nykyisin Tallink Silja Oy.

Kysecessa olevan asemakaavan muutoshankkeen tarkoituksena on
muuttaa tontin 4  kdyttotarkoitus ja  mahdollistaa  kiinteiston
kehittaminen hotcllitoimintaa varten. Kyscessa on ns. kiinteiston
jalostaminen, koska asemakaavan mukainen kiyttotarkoitus lisda
tuntuvasti  rakennusoikeutta ja  muuttaa  sen  laadultaankin
arvokkaammaksi. Vaatimus tontin maaperin puhtauden suhteen tulee
muuttumaan siten, ettia maaperin tulee olla puhtaampaa kuin aiemman
kayttotarkoituksen aikana, jolloin aluetta on kiytetty maanpiillisena
pysikdintialueena.

Asemakaavan muutosta on hakenut YIT Rakennus Oy, joka siis
estintyy kiinteiston kehittdjani. Helsingin kaupungin tarkoituksena on
siten mitd ilmeisimmin luovuttaa tontin 4 hallinta- tai omistusoikeus
YIT Rakennus Oy:lle.

2 Asemakaavan ei tule sisdltdd maaperin kunnostamista koskevia méérdyksid
2.1 Toimivaltaristiriita

Toimivalta ~maaperin  puhdistamista koskevissa asioissa  on
ympiristonsuojelulain (527/2014) 14 luvun mukaisella viranomaisella
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TALLINK SILJA OY tallinksilja.ti

PO Box 100 PO Box 210 Kuninkaankatu 30 Torggatan M4

F1O0BY Helsinks. Fintand F1-20101 Turku Fnland F133200 Tampere, Finland AX-22100 Mariehamn Finland
(Tyynemmnerenkatu 9. 00220 Helsink) (Linnankatu 91, 20100 Turku) Tel +358 9180 41 Tel 435818167 11

Tel +358 9180 41 Tel +358 2 335 211
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etki maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 20 §:ssa tarkoitetulla
kunnan viranomaisella.

Kaavoituksesta vastaavalla viranomaisclla ei siten ole toimivaltaa
maarita maaperin tilaa selvitettaviksi ja pilaantunutta maaperai
kunnostettavaksi. Kysymys oljysailiostd liittyy siind aiemmin sailytetyn
nesteen koostumus huomioon ottaen kiinteasti maaperin tilaan. Niin
ollen kaavoituksesta vastaavalla viranomaisella ci ole toimivaltaa lausua
oljysailion kisittelemisestakadn.

2.2 Perusteeton puuttuminen yksityisoikeudelliseen puhdistamisvelvollisuuteen

Edelld mainittu sopimus (6.4.1988) sisiltda sopimuschdon, joka koskee
rakenteiden  purkamista, poisvientii ja alueen puhdistamista
sopimuksen voimassaolon paittyessi. On selvaa, ettd kaavamuutos saa
atkaan tilanteen, jossa ko. sopimuschtoa tullaan soveltamaan.

Odotettavissa on, etta Tallink Silja Oy:ltd wllaan kiyttéoikeuden
haltijana, sindllain perusteettomasti, vaatimaan maaperin
puhdistamista uuden kiyttotarkoituksen edellyttamain korkeampaan
puhtaustasoon. Kuitenkin kayttGoikeuden haltijan vastuun rtulee
rajoittua sithen kiyttotarkoitukseen, jossa tontin 4 osa oli sopimukseen
perustuen ennen kayttotarkoituksen muutosta. Kiytinnossi tdma
tarkoittaa, ettd kdyttGoikeuden haltija ei ole lainkaan velvollinen
osallistumaan kiinteiston jalostuksesta aiheutuvaan lisaantyneeseen
puhdistustarpeeseen, koska viranomainen el ole tetoisena maaperin
tilasta edellyttinyt puhdistustoimia aiemman  kayttotarkoituksen
vallitessa. Kiyttdoikeuden haltija ei ole mydskdan velvollinen
osallistumaan  uudisrakennushankkeen mahdollisesti  edellyttamiin
maanrakennusteknisiin  parannuksiin mm. perustusten osalta, koska
mistain sellaisesta el ole sovittu ja kaavamuutoksesta seuraavat
rakennustekniset  kehitystarpeet  kuuluvat yksinomaan kiinteiston
kehittdjan vastattaviksi.

TALLINK SILJA OY tallinksitja.fi

PO Bax 100 PO Box 210 Kurinkaankatu 30 Torggatan 14

F1 O8] Helsinki Fintand FI 20101 Turku Fintand F1-33200 Tampere Finland AX22100 Matehamn Finland
{ Tyynenmerenkatu 9 00220 Halsinkn) tLinnankatu 91 20100 Tuku) Tel +358 9180 41 Tel +358 18167 1

Tel +358 9180 4] Tel +358 2335 211

Y-tunnus/Business 1D 01142967
Koltipaikka/Domicile Helsirki
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varatoimitusjohtaja
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Lausumalla kaavamairiyksissi ~ maaperan  kunnostustarpeesta,
kaavoituksesta vastaava viranomainen ottaa perusteettomasti kantaa
kunnostustarpeeseen kéyttooikeuden haltijan vahingoksi.
Asemakaavamairiykselli ei tule puuttua  yksityisoikeudelliseen
sopimiseen, eikd varsinkaan toista sopijapuolta perustcettomasti
suosien, tilanteessa, jossa sopimuksen voimassaolo tulee padttymaan
nahtavilla olevassa lahitulevaisuudessa.

Helsingissa 26. kesikuuta 2017

TALLINK SILIA OY

Pasi Nékki

Tel +358 2335211
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Helsingin kaupunki
PL 6000
00099 Helsinki

4.7.2017 Julkinen

Viite Ksv/HEL 2015-001868

Lausunto asemakaavaehdotuksesta, Helsinki, Katajanokka, Kanavakatu 14, kortteli 8189,

tontti 4, nro 12446

Asemakaavan muutos koskee osoitteessa Kanavakatu 14 (kortteli
8189, tontti 4) sijaitsevaa kiinteistda ja katualuetta Kanavakadun ja
Mastokadun kulmassa. Kaavaratkaisu mahdollistaa toimitila- tai
hotellirakennuksen rakentamisen tontille ulottuen ulokkeena katualueen
ylapuolelle Kanavakadun ja Mastokadun kulmassa. Liséksi
mahdollistetaan kaupunkiaukion rakentaminen Katajanokanlaiturin ja
Mastokadun kulmaan seka jalankulun yhteys korttelin halki
Kanavakadulta Katajanokanlaiturille.

Asemakaavan muutoksen toimitila- ja hotellirakennuksen kerrosala on
10 000 k-m2. Tontilta poistuu silld nykytilanteessa sijaitsevan
huoltoaseman kerrosala 130 k-mZ.

Tontin rakentaminen eheyttdd kaupunkikuvaa katujulkisivujen osalta ja
erityisesti Eteldsataman suunnan aluejulkisivussa ja suurmaisemassa.
Katajanokanlaiturin kaupunkiaukio tuo uuden lisén ulkotilojen sarjaan
alueella. Istutukset aukiolla ja Kanavakadun varrella tuovat puolestaan
vihreitd luonnonelementtejd katumaisemaan.

Rakennus on sovitettu Katajanokan aluejulkisivuun ympéardiva
rakennuskanta huomioiden. Kaavamuutoksessa maarataan
arvokkaaseen ymparistéon sopivien materiaalien kayttamisesta ja
laadukkaasti toteutetusta rakentamisesta. Pilaantuneiden maiden
kunnostuksesta, tulvakorkeuden huomioimisesta ja melun ja térinén
torjunnasta on annettu kaavamaaraykset.

Uudenmaan ELY -keskus katsoo tdydennysrakentamishankkeen
asemakaava ehdotuksen tayttédvan hyvin sille maankaytté- ja
rakennuslaissa asetetut vaatimukset.

Alueidenkayttépaallikké  Brita Dahlqvist-Solin
Ylitarkastaja Tuomas Autere
Asia on ratkaistu sahkoéisesti.
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