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§ 395
Detaljplaneandring for hamn- och vattenomraden pa Busholmen i
Vastra hamnen (nr 12020, Utterkajen Ostra)

HEL 2011-001270 T 10 03 03

Beslut
Stadsfullmaktige beslutade i enlighet med stadsstyrelsens forslag
godkanna forslaget till detaljplaneandring fér hamn- och vattenomraden
i 20 stadsdelen (Vastra hamnen, Busholmen) enligt ritning nr 12020,
daterad 9.12.2012 och andrad 15.10.2013, och pa de grunder som
framgar av detaljplanebeskrivningen. Genom detaljplaneandringen
bildas de nya kvarteren nr 20062 och 20071.
Foredragande
Stadsstyrelsen
Upplysningar
Tanja Sippola-Alho, stadssekreterare, telefon: 310 36024
tanja.sippola-alho(a)hel.fi
Bilagor
1 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12020 kartta, paivatty 9.12.2010,
muutettu 15.10.2013, tarkistettu 17.10.2013, liite vaihdettu (korjattu
karttalehtimerkinnat)
2 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12020 selostus, paivatty
9.12.2010, muutettu 15.10.2013, paivitetty Kslk:n 15.10.2013
paatdksen mukaiseksi
3 Tehdyt muutokset
4 Havainnekuva 15.10.2013
5 Vuorovaikutusraportti 10.6.2010, tdydennetty 9.12.2010 ja 15.10.2013
seka keskustelutilaisuuden muistio 28.10.2008
6 Osa paatdshistoriaa 28.10.2013
Utdrag
Utdrag Bilagor till utdrag
Uudenmaan elinkeino-, likenne- Forslagstext
ja ymparistokeskus Kunnallisvalitus, yleiskaavan,
asemakaavan,
rakennusjarjestyksen
hyvaksyminen
Bilaga 1
Bilaga 2
Bilaga 3
Bilaga 5
Bilaga 6
Helsingin seudun
Postadress BesoOksadress Telefon FO-nummer Kontonr
PB 10 Norra esplanaden 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6  FI0680001200062637
00099 HELSINGINFORS STAD Helsingfors 17 Telefax Moms nr

hallintokeskus@hel.fi http://www.hel fi/hallintokeskus +358 9 655 783 F102012566
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Beslutsforslag

Sammandrag

Foredraganden

ymparistopalvelut-
kuntayhtyma/Vesihuolto
Helen Sahkdverkko Oy

Stadsfullmaktige beslutar godkanna foérslaget till detaljplaneandring for
hamn- och vattenomraden i 20 stadsdelen (Vastra hamnen,
Busholmen) enligt ritning nr 12020, daterad 9.12.2012 och andrad
15.10.2013, och pa de grunder som framgar av
detaljplanebeskrivningen. Genom detaljplaneandringen bildas de nya
kvarteren nr20062 och 20071.

Utterkajen ar den vastligaste delen av det nya bostadsomradet pa
Busholmen vid havet. Detaljplanen for Utterkajen har under
planlaggningsprocessens gang delats upp i tva planomraden pa grund
av att marken inom det vastra omradet ar byggnadstekniskt
utmanande. Det 6stra omradet ar tidtabellsmassigt maojligt att
forverkliga snabbare. Detaljplaneandringen for Utterkajen Gstra gor det
for sin del mojligt att forvandla den gamla containerplanen som anvants
under godshamnsverksamheten till bostads- och arbetsplatsomrade. |
andringsforslaget anvisas det byggratt for boende pa sammanlagt

16 090 m? vy och for affarslokaler pa 5 710 m? vy. Den totala
vaningsytan ar 21 800 m=.

Att genomfora detaljplanen medfor kostnader for staden pa ca 6,2 mn
euro (sammanlagt ca 285 euro/m? vy). Jamfoért med byggnadsomraden
langre upp pa land kan man anse kostnadsnivan fér byggandet dyr,
men férhallandena i de fore detta utfyllnadsomradena kan inte
paverkas i alla delar, da en utbyggnad av omradet énskas.

Omradet ligger i stadsdelen Vastra hamnen, pa Busholmen. Omradet
avgransas i norr av Utterhallens hamnbassang samt i vaster, 6ster och
soder av de omraden pa Busholmen som harnast skall
detaljplanelaggas. Staden ager det omrade som detaljplanen galler.

| Generalplan 2002 for Helsingfors ar omradet ett bostads- och
arbetsplatsomrade. | delgeneralplanen fér Busholmen domineras
omradet huvudsakligen av bostader och blandad stadsbebyggelse med
service och arbetsplatser. Den detaljplaneandring som nu utarbetats
foljer generalplanen och delgeneralplanen.

Enligt detaljplanen nr 8043 som huvudsakligen galler for omradet ar
omradet hamnomrade och kvartersomrade for lagerbyggnader som
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betjanar hamnverksamheten. For en liten del av omradet galler
dessutom detaljplanen nr8337.

Planeringsfaser och vaxelverkan

Planlaggningsarbetet har initierats av Helsingfors stad.

Deltagande och vaxelverkan i detaljplanen for Utterkajen (tidigare
namn "Utterstranden”) har ordnats enligt programmet for deltagande
och bedémning.

Andringar som gjorts efter att forslaget till detaljplaneéandring hélls framlagt

Forslaget till detaljplan och detaljplaneandring hdlls offentligt framlagt
21.1-21.2.2011. Inga anmarkningar gjordes.

Stadsmuseet, fastighetsnamnden, idrottsnamnden, utbildningsverket,
raddningsnamnden, socialverket, ekonomi- och planeringscentralen,
namnden for allmanna arbeten, miljdcentralen, affarsverket Helsingfors
Hamn, affarsverket Helsingfors Energi och Helen EInat Ab samt
vattentjansterna vid samkommunen Helsingforsregionens miljétjanster
(HRM) har gett utlatande om forslaget.

| utldtandena tog man speciellt upp byggbarheten och kostnaderna och
man foéreslog att detaljplanen skulle delas i tva delar. Forslaget till
detaljplan och detaljplaneandring fér Utterkajen delades upp i tva skilda
detaljplaneforslag: Utterkajen ostra och Utterkajen vastra. Det ar
meningen att detaljplaneforslaget for vastra delen ska forelaggas
namnden i slutet av ar 2013.

Utlatandena om detaljplaneandringen har beaktats salunda att man
avlagsnat beteckningarna for batbassang och bro framfor KTY-1-
kvarteret i detaljplanen, planerna for istandsattning av den gamla kajen
har justerats och utredningarna om byggbarheten och grundlaggningen
inom detaljplaneomradet har kompletterats.

| rapporten om vaxelverkan som finns som bilaga till detta arende pa
foredragningslistan presenteras sammandrag av utlatandena samt
svaren pa dem mer utforligt.

Forslaget har dessutom granskats med anledning av referensplanerna
hos de aktorer som ansokt om att fa reservera tomter. | AKS-kvarteret
har byggnadsytor, entrégardar, antal vaningar och parkeringslésningar
andrats enligt referensplanerna. Likasa har bestammelserna om
bullerskydd och raddningskorning preciserats. Andringarna framgar av
en bilaga till detta arende pa féredragningslistan.

Dessutom har det gjorts nagra justeringar av teknisk natur i planen.
Man har diskuterat andringarna med vederborande forvaltningar.
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Andringarna &r inte vasentliga och férslaget till detaljplanedndring
behdver darfor inte ldggas fram pa nytt.

Beslutsforslaget foljer stadsplaneringsnamndens forslag. Da arendet
behandlades i namnden 9.12.2010 férrattades det en omrdstning, dar
foredragandens forslag vann med rosterna 6-3.

Foredragande
Stadsstyrelsen
Upplysningar
Tanja Sippola-Alho, stadssekreterare, telefon: 310 36024
tanja.sippola-alho(a)hel.fi
Bilagor

1 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12020 kartta, paivatty 9.12.2010,
muutettu 15.10.2013, tarkistettu 17.10.2013, liite vaihdettu (korjattu
karttalehtimerkinnat)

2 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12020 selostus, paivatty
9.12.2010, muutettu 15.10.2013, paivitetty Kslk:n 15.10.2013
paatoksen mukaiseksi

3 Tehdyt muutokset
4 Havainnekuva 15.10.2013
5 Vuorovaikutusraportti 10.6.2010, tdydennetty 9.12.2010 ja 15.10.2013
seka keskustelutilaisuuden muistio 28.10.2008
6 Osa paatoshistoriaa 28.10.2013
Bilagematerial
1 llImakuva
Utdrag
Utdrag Bilagor till utdrag
Uudenmaan elinkeino-, likenne- Fdrslagstext
ja ymparistokeskus Kunnallisvalitus, yleiskaavan,
asemakaavan,
rakennusjarjestyksen
hyvaksyminen
Bilaga 1
Bilaga 2
Bilaga 3
Bilaga 5
Bilaga 6
Helsingin seudun
ymparistopalvelut-
kuntayhtyma/Vesihuolto
Helen Sahkdverkko Oy
For kannedom
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Kaupunkisuunnittelulautakunta
Kiinteistdlautakunta
Rakennuslautakunta
Liikuntalautakunta

Yleisten toiden lautakunta
Ymparistokeskus
Kaupunginmuseo

Talous- ja suunnittelukeskus
Helsingin Energia -liikelaitos
Helsingin Satama -liikelaitos
Sosiaali- ja terveysvirasto
Opetusvirasto

Beslutshistoria

Kaupunginhallitus 04.11.2013 § 1139

HEL 2011-001270 T 10 03 03
Paatos

Kaupunginhallitus paatti esittda kaupunginvaltuustolle, etta
kaupunginvaltuusto paattaisi seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto paattanee hyvaksya 20. kaupunginosan
(Lansisatama, Jatkasaari) satama- ja vesialueiden asemakaavan
muutosehdotuksen 9.12.2010 paivatyn ja 15.10.2013 muutetun
piirustuksen nro 12020 mukaisena ja asemakaavaselostuksesta
ilmenevin perustein. Asemakaavan muutoksella muodostuvat uudet
korttelit nro 20062 ja 20071.

Esittelija
apulaiskaupunginjohtaja
Hannu Penttila
Lisatiedot

Tanja Sippola-Alho, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36024
tanja.sippola-alho(a)hel.fi

Kaupunkisuunnittelulautakunta 15.10.2013 § 329
HEL 2011-001270 T 10 03 03

Ksv 0838 _1, Jatkdsaari, karttaruutu 571494 ¢, d ja 571495 a, b

Paatos
Postadress Besoksadress Telefon FO-nummer Kontonr
PB 10 Norra esplanaden 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
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Esittelija

Lisatiedot

Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti lahettaa 9.12.2010 paivatyn ja
15.10.2013 muutetun 20. kaupunginosan (Lansisatama, Jatkasaari)
satama- ja vesialueita (muodostuvat uudet korttelit 20062 ja 20071)
koskevan asemakaavan muutosehdotuksen nro 12020
kaupunginhallitukselle puoltaen sen hyvaksymista, ja esittaa etteivat
annetut lausunnot anna aihetta muihin toimenpiteisiin. Muutokset
iimenevat yksityiskohtaisesti esityslistan liitteesta ja
kaavaselostuksesta.

Samalla lautakunta paatti esittaa kaupunginhallitukselle, ettei kaavan
muutosehdotusta aseteta uudelleen nahtaville.

asemakaavapaallikkd
Olavi Veltheim

Pia Sjoéroos, arkkitehti, puhelin: 310 37281
pia.sjoroos(a)hel.fi

Susanna Hantula, Insinddri, maaperan pilaantuneisuus, puhelin: 310 37254
susanna.hantula(a)hel fi

Raila Hoivanen, diplomi-insinddri, palo- ja pelastusturvallisuus, puhelin: 310 37482
raila.hoivanen(a)hel.fi

Anna Nervola, liikenneinsindori, likennesuunnittelu, puhelin: 310 37135
anna.nervola(a)hel.fi

Lauri Sipila, diplomi-insin66ri, maapera ja rakennettavuus, puhelin: 310 37094
lauri.sipila(a)hel. fi

Rahoitusjohtaja 24.1.2012

HEL 2011-001270 T 10 03 03

Yleista

Kanava-alue

Talous- ja suunnittelukeskus toteaa, ettd Saukonlaiturin asemakaava-
alueen toteutus aloitetaan kaava-alueen koillispaasta aikaisintaan
vuonna 2014 ja toteutus etenee lounaaseen uudelle tayttdalueelle pari
vuotta myohemmin. Asemakaavan valmistelu on edennyt
kaupunkisuunnitteluvirastossa talous- ja suunnittelukeskuksen
Lansisataman aluerakentamisprojektin ja kaupunkisuunnitteluviraston
Lansisatamaprojektin kesken sovitun tavoiteaikataulun mukaisesti.
Lisatayttoalueen rakentaminen on aloitettu kuluvana vuonna.

Asemakaavaehdotuksessa on esitetty kanavat ja kanava-allas, jotka
sijoittuvat lahes kokonaan nykyiselle maa-alueelle. Kanavat erottavat
kaava-alueen lansiosan saareksi, joka yhdistetaan silloilla
mantereeseen. Vesiaihe tukee kaavoitustavoitteiden mukaisesti
vetovoimaisen merellisen kantakaupungin jatkeen syntymista.
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Kanava-alueen toteuttaminen esitetyn kaltaisena on sen sijaan erittain
ongelmallista. Asemakaavaehdotuksen laatimisvaiheessa kanava-
alueen todelliset pohjaolosuhteet eivat ole olleet tiedossa.
Asemakaavaehdotuksen laatimisen jalkeen on tehty geoteknisia ja
ymparistohygieenisia selvityksia, jotka osoittavat ettd kanava-alueen
keskeinen kanava-allas sijoittuu alueelle, joka on taytetty
louhetukipenkereiden ympardimaan altaaseen sekalaisella aineksella
jattamalla savikerros tayton alle. Yhtenaisen savikerroksen paksuus on
enimmilldan 11 metria. Tutkimusohjelman mukaisesta n. 140
kairauspisteesta on tehty n. 100 ja kairaukset jatkuvat syksyn ajan.

Savikerroksen johdosta kanavarakenteen toteuttaminen edellyttaa
taydellista tai osittaista massanvaihtoa, silla varmuus sortumaa vastaan
ei muutoin ole riittdva (varmuuskerroin on alimmillaan 1,6 kun sen tulee
olla vahintdan 2,0). Osittaisella massanvaihdolla tasoon -12 tai -10
saakka saavutetaan riittava varmuus sortumista vastaan, mutta kaikki
kanavan laheisyyteen rakennettavat rakenteet on perustettava
tukipaalutuksen varaan seka tason +1,0 ylapuolelle tehtava maataytto
on tehtava paalulaatalle alueellisen stabiliteetin turvaamiseksi. Tasoon
-10,0 tehtava massanvaihto edellyttaa lisaksi tyytymista matalampaan
vesisyvyyteen.

Savikerroksen ylapuolella oleva pilaantunut tayttdaines on niinikaan
ongelmallinen. Poistettavissa maa-aineksissa on kanava-altaan
alueella n. 123 000 tonnia pilaantunutta maa-ainesta, jonka joukossa
on runsaasti sekalaista rakennusjatetta. Poistettavien pilaantuneiden
massojen hyotykaytto lahialueilla tehtavissa taytoissa on
epatodennakaoista. Markien rakennusjatetta sisaltavien pilaantuneiden
massojen kasittelykustannukset vaihtelevat suuresti, minka johdosta
kustannusarviossa on syyta soveltaa kalleinta yksikkohintaa.

Laadittujen selvitysten mukaan kanava-alueen rakentamiskustannukset
ovat 20,1 - 28,0 milj. €, josta pohjanvahvistustdiden osuus on
vaihtoehdosta riippuen 1,4 - 3,6 milj. € ja pilaantuneiden massojen
kasittelyn osuus 5,0 - 7,0 milj. €. Ongelmallisista pohjaolosuhteista
aiheutuva lisdkustannus on nain ollen 6,4 - 10,6 milj. €, mikd merkitsee
kaikkien kanavan viereisten asuintonttien yhteenlaskettuun kerrosalaan
38 780 kem2 kohdennettuna lisakustannusta 165 - 273 €/kem?2.

Edelld kuvatuista syista asemakaavaehdotuksen mukaista kanavaa ei
voida pitaa toteuttamiskelpoisena. Jatkossa asemakaavaa tulee
kehittdd asemakaavaehdotuksen mukaisessa hengessa ottamalla
huomioon myos kanavan rantarakenteiden toteutus- ja yllapitovastuu
samoin kuin rakennusten julkisivujen huolto erityisesti silloin kun
rakennusten seinalinja ulotetaan vesirajaan saakka.

Saukonlaituri (luoteinen laituriranta)
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Saukonlaiturin osalta asemakaavaehdotuksessa lahdetaan siita, etta
1920-luvulta ja eri aikoina rakentunut laituri suojellaan kaavassa
kokonaisuudessaan muistumana vanhasta tavarasatamatoiminnasta.
Asemakaavaehdotuksen laatimisen yhteydessa laiturirakenteen
sailymisen teknisia edellytyksia ei ole otettu huomioon eika selvitetty
mika nykyisen laiturirakenteen ja sen tukirakenteiden kunto on.

Asemakaavaehdotuksen laatimisen jalkeen tehdyssa selvityksessa
todetaan mm., etta puupaaluilla vinopaalutetun laiturirakenteen taakse
rakennettavien rakennusten tukipaalutus todennakoisesti katkaisee
vinopaaluja ja siten vaarantaa laiturirakenteen stabiliteetin. Vanha
vinopaalutettu rakenne on herkka pysyville ja lyhytaikaisille
kuormitusmuutoksille sellaisenaankin.

Mikali rakennusalueen rajaa ei siirreta laiturirakenteesta kauemmaksi,
vanhan vinopaalutetun laiturirakenteen paikalleen jattaminen on
merkittava riski. Rakennusalojen rajoja olisi siirrettava vahintaan
kymmenen metria. Vaihtoehtoisesti laiturirakenne on purettava n. 116
metrin pituudelta ja korvattava uudella.

Asemakaava-alueen koilliskulmauksessa Saukonlaiturin rantaan on
kaavaan merkitty KTY-1 -tontti veneiden
korkeasailytysvarastohankkeen tarvetta silmalla pitaen. Veneiden siirto
korkeavarastosta veteen ja vedesta takaisin varastoon tehdaan trukilla.
Asemakaavaehdotuksessa on merkinnat vesialueen (w) ja sen yli
johtavan sillan (s-1) rakentamiseksi varastorakennukseen ulottuvana
altaana, joka toimisi vesillelaskupaikkana. Tasta poiketen laituriranta
tulee rakentaa suorana, jolloin asemakaavaehdotuksen mukainen
veneensiirtoallas ja sen ylittava silta ovat tarpeettomia. Veneallas/silta -
ratkaisu on lisakustannus eika sen toteuttaminen kuulu kaupungin eika
mahdollisen venevarastoyrittajan intresseihin. Venevaraston kannalta
suora laituriranta on toimivin, kaupungin kannalta taloudellisin, eika
aiheuta hukkainvestointeja, mikali tontin kayttotarkoitus mahdollisesti
muuttuu.

KTY-1 —tonttia numero 20062/1 koskeva Saukonkadun puoleista
julkisivua koskee maarays, jonka mukaan veneiden
korkeasailytysrakennuksen tulee avautua Saukonkadulle koko
julkisivun korkuisin lasiseinin. Maarays on syyta muuttaa
yleispatevammaksi ottaen huomioon tontin mahdollinen
kayttotarkoituksen muuttuminen.

Pysakointi
Ns. avoimien kortteleiden eli kortteleiden 20064 ja 20065 pysakointi
jarjestetaan ko. kortteleiden alueella kannenalaisena. Kumpaankin
kortteliin on vain yksi pysakadinnin ajoyhteys ja kummassakin korttelissa
on kolme tonttia. Korttelin 20064 yhteenlaskettu kerrosala on 13 700
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Kivijalkaliiketilat

kem2 ja korttelin 20065 kerrosala 15 300 kem2 . Kortteleiden tontit
tulevat todennakoisesti jaettavaksi useamman toteuttajan kesken.
Toteuttamisen kannalta tonttien sitominen korttelikohtaisesti yhteen
pysakointijarjestelylla aiheuttaa rakentamisaikaisia ja myos pysyvia
vaikeuksia, silla eri tonttien toteuttajilla on yleensa toisistaan poikkeavat
suunnittelutavoitteet ja aikataulut.

Pysakointipaikkojen sijoittamista on selvitetty laaditussa avoimien
kortteleiden viitesuunnitelmassa. Sen mukaan tarvittavan
autopaikkamaaran sijoittaminen korttelialueille 20064 ja 20065 toteutuu
ainoastaan kaksikerroksisessa vaihtoehdossa, joka luonnollisesti
johtaa korkeaan autopaikkakustannukseen.

Asemakaava-alueen itaisella osalla kortteliin 20067 on kaavassa
esitetty pysakointilaitos, joka palvelisi lahikortteleiden pysakaintia.
Asemakaavaehdotuksen mukainen rakennusala viittaa siihen, etta
pysakointilaitos tulisi toteuttaa ympyranmuotoisena.

Ympyranmuotoisessa pysakointilaitoksessa autopaikan hinta on
laaditun selvityksen mukaan 31 500 - 36 000 € (i=115,1)
ramppijarjestelysta riippuen. Ympyranmuotoisen pysakointilaitoksen
haittapuolena on tehottomuus verrattuna suorakaiteen muotoiseen
laitokseen, mika nostaa autopaikan hintaa. Ympyranmuotoista
pysakointilaitosta ei kaytanndssa mydskaan ole mahdollista toteuttaa
vaiheittain, mika sen sijaan tulisi kyseeseen rakentamalla kaksi tai
useampi yhteen ajoramppiin tukeutuva suorakaiteen muotoinen laitos.

Jatkasaari on erinomainen tilaisuus toteuttaa toimiva ja elava
keskustan yhteydessa oleva asuin- ja tyopaikka-alue. Sijainti saarella
kuitenkin rajoittaa ulkopuolisen ostovoiman elavoittavaa vaikutusta.
Saukon-laiturin kaava-alueen asiakaskunta muodostuu Iahes
yksinomaan lahialueen asukkaista. Syksylla 2011 valmistuneen
kaupallisen selvityksen mukaan Jatkasaaren suunnitellut
kokonaisvolyymit nayttavat vaativan myos ulkopuolisen ostovoiman
hyodyntamista.

Saukonlaiturin asemakaava-alueen kaupalliset palvelut tukeutuvat
voimakkaaseen keskukseen, minka johdosta keskuksen ja
kivijalkatarjonnan suhde on harkittava tarkoin. Ylimitoitus johtaa elavan
katutason sijasta painvastaiseen lopputulokseen, rapauttaa
kaupunkikuvaa ja viihtyvyytta seka luo taloudellista kuormaa
toteutettaville asunnoille ja muille toimitiloille.

Saukonlaiturin asemakaavaehdotuksessa on merkitty varattavaksi liike-
, myymala-, nayttely- tai muiksi asiakaspalvelutiloiksi vahintaan 3 830
kem2. Ottamalla huomioon, ettd paivittaistavarakaupan palvelut
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Yhteenveto

Lisatiedot

keskittyvat myohemmin kaavoitettavaan kaupalliseen keskukseen ja
erikoisliikkeet toimivat parhaiten kaupallisissa keskuksissa, volyymia on
pidettava liian suurena. Liiketilat on lisaksi merkitty kaava-alueelle
toisistaan erilleen, jolloin niiden kesken ei synny toisiaan tukevaa
kaupallista synergiaa. Parhaimmat edellytykset liiketilojen
kannattavuudelle syntyy paakatujen varsille edellyttaen etta myos
asiakaspysakainti on sujuvaa.

Talous- ja suunnittelukeskus esittaa lausuntonaan, etta Saukonlaiturin
asemakaava-alue tulee jakaa kahteen osaan. Lantisella osalla on
selvitettava tarkemmin kanava-alueen rakennettavuusolosuhteet,
Saukonlaiturin rakennetekniset kysymykset, otettava huomioon
kaupallisten palveluiden mitoituksesta saatu tuorein tieto seka
tarkennettava kortteleiden 20064 ja 20065 toteutettavuus erityisesti
pysakointi huomioon ottaen pyrkimalla kaavan hengen mukaiseen ja
taloudellisesti mahdolliseen toteutusratkaisuun.

Asemakaava-alueen itaisella osalla on huomattavasti paremmat
toteuttamisvalmiudet. Jatkossa siina tulee keskittya KTY-1 —korttelin
(veneiden korkeasailytysvarasto) osalta rantarakenteen toteuttamiseen
seka jatkaa pysakointilaitoksen taloudellisen toteutusratkaisun
hakemista.

Laitinen Timo, projektinjohtaja, puhelin: 310 36114
timo.laitinen(a)hel fi

Yleisten toiden lautakunta 08.11.2011 § 606

Poydalle 25.10.2011 § 578

HEL 2011-001270 T 10 03 03

Paatos

Yleisten toiden lautakunta paatti antaa kaupunkisuunnitteluvirastolle
seuraavan lausunnon:

Saukonlaiturin asemakaavan lansiosa rakentuu kanavan ymparille.
Kaavaratkaisu on yleisten alueiden osalta kallis rakentaa ja yllapitaa,
koska perustamisolosuhteet ovat vaikeat ja esilla olevaan kaavaehdo-
tukseen sisaltyy runsaasti rantarakenteita ja siltoja.

Kustannusten vahentamiseksi rakennusvirasto esittda kanavan
uudelleen linjaamista siten, etta kalliin rantarakentamisen maara
vahenee. Osa kanavan rakenteista tulee toteuttaa siihen rajoittuvien
kiinteistojen rakenteina siten, etta niiden suunnittelu, toteutus ja yllapito
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kuuluvat kiinteistolle. Venehotellin edustalle merkittyjen silta- ja
kanavarakenteiden kustannukset tulee vastaavasti osoittaa
venehotellin kiinteistolle, silla ne palvelevat sen toimintaa.

Rakennusvirasto katsoo, etta perustamisolosuhteiden kannalta
hankalimmalla massanvaihtoalueella tulisi tutkia tehokkaampaa
rakentamista, jotta kustannukset kerrosneliometria kohden putoaisivat.

Pilaantuneiden maiden kasittelykustannusten kohoamiseen tulee
varautua tutkimusten ja puhdistustyon edetessa. Riskina on, etta myos
rakentamiskustannukset nousevat taman hetkisia arvioita suuremmaksi
suunnittelutyon edetessa.

Vaihtoehtona rakennusvirasto ehdottaa tutkittavaksi kanavan alueen
kaavoittamista puistoalueena. Ratkaisu parantaisi Poseidoninpuiston ja
Tritoninpuiston yhteiskaytettavyytta seka antaisi paremman tuulen-
suojan lahikortteleille. Yleisten alueiden rakentamiskustannukset
pienenisivat merkittavasti.

Saukonlaituri on pienilmastoltaan tuulinen ranta. Ranta-alueella tulee
olla riittavasti viheralueita, joille voidaan istuttaa suojaavaa
kasvillisuutta. Poseidoninpuisto ja Tritoninpuisto ovat molemmat
kapeita ja pienia. Ne eivat muodosta riittdvaa tuulensuojaa rantaan.
Erityisesti Tritoninpuisto niemenkarjessa on pienilmastoltaan niin
tuulinen ja karu, etta sen rakentaminen viheralueeksi on haasteellista ja
kallista.

Poseidoninpuistoon ja Tritoninpuistoon rajautuvat asuinrakennukset on
sijoitettu kiinni puistoon. Rakennusten ja puiston valissa tulee olla
tonttiin kuuluva maa-alue, jotta rakennusten julkisivujen huolto- ja
korjaustyot voidaan tehda tontilta kasin ilman, etta puistoalue
vahingoittuu.

Joidenkin asuinrakennuksien sisaankaynti avautuu suoraan
katualueelle. Rakennusten sisdankayntien esteettomyysvaatimusten
mukaiset rakenteet on sijoitettava tonttien puolelle.

Kantakaupunkiin kuuluvassa tehokkaasti rakennetussa umpikorttelien
kaupunginosassa autopaikkanormin on syyta olla valjempi, koska
asuinalueen suunnittelu on perustunut tehokkaaseen
raidejoukkoliikenteeseen.

Asemakaavaselostuksessa on maininta, etta jalankulku ja pyoraily
erotetaan toisistaan tasoerolla. Muualla kuin ajoradan yhteydessa tata
ratkaisua ei tule kayttaa.

Mikali yleisten alueiden rakentamiselle kaavasta aiheutuvia
kustannuksia ei pystyta esilla olevan asemakaavaehdotuksen
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puitteissa pienentamaan osoittamalla niitd perustettaville asunto- ja
kiinteistoyhtidille tai kaavaratkaisua olennaisesti muuttamalla,
rakennusvirasto suosittaa asemakaavan ja asemakaavan
muutosehdotuksen palauttamista uudelleen valmisteluun. Kaava-alue
tulee toteuttaa yhtena kokonaisuutena.

Jotta yleisten alueiden toteutus- ja yllapitokustannuksista saadaan
parempi kuva, rakennusvirasto suosittaa maankaytto- ja rakennuslain
mukaista, tarkempaa kaavan vaikutusten arviointia.

Yleisten toiden lautakunta puoltaa asemakaavan ja asemakaavan
muutosehdotuksen hyvaksymista edella mainituin ehdoin.

Kasittely
08.11.2011 Ehdotuksen mukaan

Haapanen Jaakko:

Esityksen muutos: Lisatadan seuraava uusi 9 kappale:
Kantakaupunkiin kuuluvassa tehokkaasti rakennetussa umpikorttelien
kaupunginosassa autopaikkanormin on syyta olla valjempi, koska
asuinalueen suunnittelu on perustunut tehokkaaseen
raidejoukkoliikenteeseen.

Esityksen muutos: Poistetaan kappaleen 10 toinen virke.

Esityksen muutos: Lisataan kappaleen 11 loppuun seuraava uusi virke:
Kaava-alue tulee toteuttaa yhtena kokonaisuutena.

25.10.2011 Poydalle

Esittelija
va. kaupunginarkkitehti
Jaakko Haapanen

Lisatiedot

Jaakko Haapanen, va. kaupunginarkkitehti, puhelin: 310 38607
jaakko.haapanen(a)hel.fi

Jylhanlehto Marko, suunnitteluinsinori, puhelin: 310 38237
marko.jylhanlehto(a)hel.fi

Kiiskinen Anu, aluesuunnittelija, eteldinen suurpiiri, puhelin: 310 38419
anu.kiiskinen(a)hel.fi

Lahti Juha, projektinjohtaja, puhelin: 310 38561
juha.lahti(a)hel fi

Kiinteistdlautakunta 20.10.2011 § 506
HEL 2011-001270 T 10 03 03

Kiinteistokartta G2 P3 ja R3
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Paatos

Lautakunta paatti antaa kaupunginhallitukselle Lansisataman
Jatkasaaren Saukonlaiturin alueen asemakaavasta ja asemakaavan
muutosehdotuksesta nro 12020 seuraavan lausunnon:

Kaavaehdotuksesta yleisesti

Saukonlaiturin kaava-alue sijoittuu Jatkasaaren uuden asuin- ja
toimitila-alueen lansiosaan erinomaiselle paikalle meren ja
kantakaupungin laheisyyteen. Asemakaavan muutos mahdollistaa
asuinrakentamista yhteensa 124 170 k-m?, liiketiloja 9 140 k-m? ja
julkista rakentamista 10 000 k-m2. Kaava-alueelle on osoitettu myos
erillinen maanpaallinen pysakaointilaitos, jonka rakennusoikeus on 23
700 k-m>.

Kaupunkisuunnittelulautakunnan kirje on kokonaisuudessaan liitteena
nro 1.

Kaavakartta maarayksineen on liitteena nro 2.
Maanomistus- ja hallinta

Kaavaehdotus kasittaa yhteensa noin 20,6841 ha suuruisen alueen
Lansisataman kaupunginosan Jatkasaaren alueella. Kaavamuutoksen
kasittama alue on kokonaan kaupungin suorassa omistuksessa ja
hallinnassa.

Kaupunginhallitus paatti 10.8.2009 (848 §) varanta Rotav Oy:lle
kaavamuutosalueelta noin 6 000 m%n suuruisen alueen veneiden
korkeasailytys- ja huoltohallin suunnittelua varten 31.12.2011 saakka.
Kaavaehdotuksen alueelta ei ole tehty muita varauksia

Asuinrakennusten (AK, A ja AP) korttelit

Kaavamuutosehdotus luo edellytykset korkeatasoisen ja viihtyisan
asuntoalueen rakentamiselle. Kaavamuutoksessa
asuntorakentamiseen esitetyt asuinkerrostalo (AK)- ja asuinpientalo
(AP)- sekad muut asuntotontit (A) ovat kuitenkin rakennettavuudeltaan
paaosin varsin haastavia.

Suuri osa kaavamuutoksen alueelle sijoittuvista asuntorakentamiseen
tarkoitetuista tonteista soveltuu sijaintinsa ja rakentamiskustannustensa
puolesta erinomaisesti luovutettavaksi saantelemattomaan
omistusasuntotuotantoon. Tallaisia tontteja ovat ainakin meren ja
kanavan valittomaan laheisyyteen sijoittuvat kortteleiden nrot
20056-20061 ja 20064—20065 seka 20068 asunto- ja
asuinkerrostalotontit. Tontit lienee syyta luovuttaa myymalla laatu- tai
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hintakilpailulla kaupungin maanmyyntitulojen lisdamiseksi. Tama
vastaa myo0s kaupungin maanluovutuksessa noudattamaan kaytantoa,
jossa arvoltaan korkeimmaksi arvioidut tontit luovutetaan myymalla.

Kortteliin nro 20071 osoitetut erityisasumisen tontit (AKS) soveltuvat
erinomaisesti esimerkiksi nuoriso- ja opiskelija-asunnoille. Nama tontit
toteutettaisiin mita ilmeisimmin valtion tukemana tuotantona, joten
kaavaratkaisu tukee taltd osin MA—ohjelmassa asetettujen rahoitus- ja
hallintamuotojakaumatavoitteiden toteutumista. Myos kortteleiden nrot
20066 ja 20070 tontit soveltunevat valtion tukemaan vuokra-
asuntotuotantoon ja ns. valimuodon tuotantoon. Kaava-alueella
jaataneen kuitenkin jonkin verran 20 %:n valtion tukeman vuokra-
asuntotuotannon tavoitteesta. Tavoitteen toteutumista tarkastellaan
kuitenkin koko Jatkasaaren projektialueella, joten tama ei liene
ongelma. Jatkasaaren tulevilla kaava-alueilla tulee kuitenkin huolehtia,
etta laadittavat kaavat luovat edellytyksia myos kohtuuhintaiselle
valtion tukemalle vuokra-asuntotuotannolle seka valimuodon
asuntotuotannolle.

Useiden asuinkerrostalokortteleiden ja erityisesti korttelin nro 20061
rakennusmassat ovat hyvin polveilevia. Polveilevat rakennusmassat
lisdavat rakennusten vaipan maaraa, joka puolestaan luo
todennakoisesti merkittavia haasteita A-energiatehokkuusluokan
saavuttamiselle, jota kaupunki edellyttaa tontinluovutuksessa.
Polveileva rakennusmassa lisaa myos rakentamiskustannuksia.
Kortteliin nro 20061 sijoittuvien tonttien luovuttamista esimerkiksi
laatukilpailulla voitaisiin harkita toteutuskelpoisten ratkaisujen
|6ytamiseksi. Lisaksi Saukonlaiturin alueella voitaisiin kokeilla
kumppanuuskaavoitusta ainakin osalla tonteista. Tallaisia tontteja
voisivat olla esimerkiksi kortteleihin nrot 20066, 20070 seka 20071
sijoittuvat asuinkerrostalotontit.

Kortteliin nro 20059 sijoittuvat ns. kaupunkipientalotontit (17 kpl) tulevat
olemaan toteutettavuudeltaan vaikeita. Tontit rajoittuvat suoraan
kanavaan, jolloin kanavan tukimuurirakenteet tulevat olemaan tonteilla
ja tukimuurit ovat osa tonteille rakennettavien rakennusten perustuksia.
Mikali muurirakenteiden toteuttaminen kuuluu tonttien rakentajan
velvoitteisiin, tulee tama nostamaan tonttien rakentamiskustannuksia
merkittavasti. Lisaksi tonttien suuri rakennusoikeus johtanee suuriin ja
hyvin kalliisiin asuntoihin, mika hidastaneen tonttien rakentumista.
Tontteihin liittyvia kustannuspaineita helpottaa maanpaallinen
pysakointi, joka on osoitettu jarjestettavaksi viereiselle kaikkia
kaupunkipientalotontteja yhteisesti palvelevalle autopaikkatontille
(LPA). Lisaksi tonttien erinomainen sijainti helpottanee isojenkin
asuntojen myyntia.
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Pysakointiratkaisut

Korttelin nro 20059 kaupunkipientalotonttien rakentamiseen liittyvista
haasteista ja tonttien valisista yhteisjarjestelyista johtuen on
todennakoista, etteivat tontit sovellu ainakaan tavanomaiseen
ryhmarakentamiseen ja tontit toteutettaneen yhtiomuotoisena
rakentamisena. Tonttien luovutuksessa voitaneen pyrkia
hyodyntamaan kevaan 2010 aikana jarjestetyn Town-house -
arkkitehtuurikilpailun tuloksia tai tonteilla voidaan jarjestaa erillinen
laatukilpailu kaupunkikuvallisen laadun varmistamiseksi.

Asemakaavan muutosehdotuksessa esitetyt tonttien pysakointiratkaisut
perustuvat valtaosin kortteleihin rakennettaviin maanalaisiin
pysakointilaitoksiin seka kortteliin nro 20067 sijoitettavaan noin 620
autopaikan (23 700 k-m?) maanpaalliseen pysakaintilaitokseen, joka
palvelee asuinkerrostalokortteleita nrot 20061, 20066, 20070 ja 20071.

Kaavamaaraysten mukaan autopaikkoja voidaan toteuttaa 15 %
vahemman, jos tontilla on kaupungin vuokra-asuntoja.
Kaavamaaraysta ei kuitenkaan pida rajoittaa vain kaupungin
toteuttamiin vuokra-asuntoihin, vaan maarayksen tulisi koskea kaikkia
valtion tukemia vuokra-asuntoja riippumatta siitd, minka tahon
toteuttamia asunnot ovat. Tontin toteuttajataholla ei voi olla
maankaytollisesti ratkaisevaa merkitysta velvoiteautopaikkamaarien
suhteen.

Kaavaehdotuksen pysakointiratkaisut ovat monelta osin hyvin vaikeita.
Esimerkiksi kanavaan rajoittuvien asuinkerrostalokortteleiden nrot
20058, 20064-20065 ja 20068 maanalaiset pysakointilaitokset on
rakennettava ainakin osin vedenpinnan tason alapuolelle.
Pysakdintilaitosten asianmukainen toteuttaminen edellyttanee talloin
tavanomaisesta poikkeavia kustannuksia lisdavia rakennusteknisia
ratkaisuja.

Kortteliin nro 20067 osoitettua maanpaallista pysakaointilaitosta
voitaneen pitaa lahtokohtaisesti kannatettavana. Pysakaointilaitoksen
pyorea muoto saattanee johtaa laitoksen tehokkuuden alenemiseen,
joka saattaa nostaa pysakadintipaikan kustannuksia. Lisaksi
kustannuksia saattaa nostaa pysakointilaitokselle todennakaoisesti
asetettavat korkeat kaupunkikuvalliset vaatimukset. Mikali po.
pysakaointilaitokseen sijoitettavan autopaikan hinta nousee hyvin lahelle
kannenalaisen pysakoinnin hintaa, maanpaallinen pysakaintilaitos ei,
ainakaan nykyisessa muodossaan ja laajuudessaan, ole valttamatta
tarkoituksenmukaisin ratkaisu.

Mikali korttelin nro 20067 yhteispysakointilaitoksen autopaikkojen
kustannus nousee lahelle kannenalaisen pysakdinnin kustannuksia,
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kaavan jatkosuunnittelussa voitaisiin tutkia ratkaisua, jossa esimerkiksi
asuinkerrostalokortteleiden nrot 20064-20065, 20066, 20068, 20071 ja
mahdollisesti myos korttelin nro 20070 autopaikat sijoitettaisiin osittain
tai kokonaan Poseidoninpuiston alle rakennettavaan
yhteispysakaointilaitokseen. Talldin korttelin nro 20067 maanpaallisen
pysakointilaitoksen tontti voitaisiin tutkia muutetavaksi osittain tai
kokonaan asumiseen. Kyseinen LPA-1 -tontti sijoittuu hyvalle paikalle
meren laheisyyteen, ja tontin muuttaminen asuntokayttoon olisi
kaupungin kannalta todennakdoisesti kokonaistaloudellisesti edullinen
ratkaisu. Mikali mainitulle tontille voitaisiin sijoittaa asuntorakentamista
esimerkiksi 10 000 k-m? ja tontti paatetaan myyda, tontista voitaisiin
saada myyntituloja karkeasti arvioiden noin 10 - 12 miljoonaa euroa.

Puistonalaisen pysakadintilaitoksen johdosta kanavaan rajoittuvien,
kortteleihin nrot 20064, 20065 ja 20068 sijoittuvien tonttien
rakentaminen todennakoisesti helpottuisi, kun rakennusteknisesti
haastavista pysakointilaitoksista voitaisiin ainakin osittain luopua.
Ratkaisu vahentaisi todennakoisesti merkittavasti myos
ajoneuvoliikennetta kapeahkolla Bahamankadulla. Ajo
Poseidoninpuiston alaiseen laitokseen voitaisiin tutkia jarjestettavaksi
Atlantinkadulta, joka on alueen kokoojakatu.

Edella esitettyyn puistonalaiseen pysakaointilaitosratkaisuun liittyisi
todennakaoisesti myos haasteita, joten ratkaisun toteutuskelpoisuus ja
kustannusvaikutukset tulisi tutkia tarkkaan. Esimerkiksi puistonalaisen
pysakointilaitoksen vaiheittaisen rakentamisen olisi hyva olla
mahdollista, jotta valtyttaisiin merkittaviltéa etupainotteisilta
investoinneilta. Lisaksi ratkaisun kustannusvaikutuksia tulee verrata
taman hetken suunnitelmien mukaisten ratkaisujen kustannuksiin.
Samalla tulee ratkaista myds korttelin nro 20061 pysakaointi, joka on
taman hetken suunnitelmissa osoitettu korttelin nro 20067
maanpaalliseen pysakoaintilaitokseen. Korttelin nro 20061 pysakointi
voitaisiin tutkia jarjestettavaksi joko korttelin sisalla tai kortteliin nro
20067 rakennettavaan maanpaalliseen, mutta nykyista suunnitelmaa
huomattavasti pienempaan, pysakaointilaitokseen, johon voitaisiin
samalla sijoittaa kortteliin nro 20067 mahdollisesti kaavoitettavien
asuntotonttien autopaikat.

Kortteleiden pysakointiratkaisujen jatkosuunnittelussa tulee huolehtia
siita, etta kortteleiden tontit ovat rakennettavissa mahdollisimman
itsenaisind kokonaisuuksina. Useiden suurien tonttien ja kortteleiden
littdminen rakennusteknisesti ja toiminnallisesti yhteen vaikeuttaa
tonttien tulevaa toteutusta seka toteutuksen koordinointia. Tama
saattaisi johtaa siihen, etta tontteja joudutaan luovuttamaan suurina
kokonaisuuksina vain muutamalle toteuttajalle. Talla olisi
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todennakaoisesti alueen rakentumista hidastava vaikutus ja myos
negatiivinen vaikutus tonteista saataviin maanmyyntituloihin.

Liike- ja toimitilat seka palvelurakennusten tontit

Saukonlaiturin asemakaavaehdotuksessa on merkitty varattavaksi liike-
, myymala-, nayttely- tai muiksi asiakaspalvelutiloiksi vahintaan 3 830
k-m2. Ottamalla huomioon, etta paivittaistavarakaupan palvelut
keskittynevat myohemmin kaavoitettavaan kaupalliseen keskukseen ja
etta erikoisliikkeet toimivat parhaiten kaupallisissa keskuksissa,
kaavaehdotuksessa esitettya liiketilojen volyymia voidaan pitaa liian
suurena. Liiketilat on lisaksi merkitty kaava-alueelle toisistaan erilleen,
jolloin niiden kesken ei synny toisiaan tukevaa kaupallista synergiaa.
Parhaimmat edellytykset liiketilojen kannattavuudelle syntyy paakatujen
varsille edellyttaen, etta myos asiakaspysakointi on sujuvaa.

Kaava-alueen pohjoisosaan on osoitettu toimistorakennusten
korttelialue kaavamerkinnalla KTY-1. Kaavamaaraysten mukaan tontille
saa rakentaa myoOs veneiden korkeasailytysrakennuksen. Tontin
rakennusoikeus on 5 000 k-m2. Kyseinen suunniteltu tontti on edella
mainituin tavoin varattu Rotav Oy:lle. Tontinvaraajalla on
vastaavantyyppinen veneiden korkeasailytysrakennus kaytdssa Inkoon
kunnassa. Keskeiselle paikalle sijoittuva veneiden
korkeasailytyskeskus edistaa Helsingin imagoa merellisena
kaupunkina.

Kaavaehdotuksessa on lisaksi osoitettu muodostettavaksi nelja
palvelurakennusten (P) tonttia (tontit 20055/1, 20063/1, 20072/1 ja
20073/1). Tontit mahdollistavat esimerkiksi kahvila- ja muiden
palveluiden sijoittumisen alueelle ja ne taydentavat alueen muuta
toimitilatarjontaa. Kiinteistotoimen kokemuksen mukaan tallaisille
tonteille voi kuitenkin olla vaikea |0ytaa hankkeita, koska alue ei
valttamatta houkuttele asiakaskuntaa (palveluiden kayttijia)
ymparivuotisesti. Kaavamerkinta (P) on kuitenkin varsin joustava ja
mahdollistaa erilaisia palveluja, joka puolestaan osaltaan helpottanee
toteutuskelpoisten hankkeiden l6ytamista tonteille. On kuitenkin
pidettava todennakdisena, etteivat ainakaan kaikki palvelurakennusten
tontit rakennu alueen muun rakentamisen aikataulussa.

Yleisten rakennusten tontit (YO, YS)

Kaavaehdotuksessa on osoitettu muodostettavaksi opetustoimintaa
palveleva tontti (YO)20069/1 (9 000 k-m?) seka sosiaalitointa ja
terveydenhuoltoa palveleva tontti 20066/2 (1 000 k-m?). YO-tontille on
suunniteltu sijoitettavaksi Jatkasaaren toinen peruskoulu seka
lastentalo ja paivakoti. YS-tontille on puolestaan suunniteltu
sijoitettavaksi sosiaaliviraston nuorisokoti.
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Mainitut tontit ovat sijainniltaan hyvia, ja mahdollisuus YO-tontin
vaiheittaiseen toteutukseen mahdollistaa tontin joustavan rakentamisen
alueen oppilas- ja paivahoitopaikkatarpeen mukaan. Kiinteistoviraston
tilakeskus tulee vastaamaan tonttien rakennuttamisesta.

Maapera ja tonttien seka yleisten alueiden rakennettavuus

Kaava-alue on rakennettavuudeltaan monilta osin hyvin haastava,
koska rakentaminen sijoittuu suurelta osin tayttdmaalle, jonka seassa
on louhetta seka rakennusjatetta. Tonttien rakentamisessa
jouduttaneenkin suurelta osin kayttamaan perustamistapana
porapaalutusta, joka lisdnnee rakentamisen perustamiskustannuksia
merkittavasti. Asuinkerrostalokortteleihin nrot 20058, 20064, 20065 ja
20068 osoitetuissa maanalaisissa pysakointilaitoksissa joudutaan
kayttamaan vesitiiviita rakenteita, mikali pysakointilaitokset sijoittuvat
tulvarajan alle. Tama nostanee merkittavasti autopaikkojen
toteutuskustannuksia. Maanalaisten (pysakainti)tilojen
sisaanajoramppien kynnysten olisi mahdollisuuksien mukaan oltava
tulvamaarayksissa saadetyn lattiatason ylapuolella.

Asemakaavan muutosehdotuksessa on osoitettu suojelluksi
Saukonlaiturin laiturialue. Laiturin perustus- ja tukirakenteet ulottuvat
kuitenkin asuinkerrostalokorttelin nro 20061alueelle siten, etta korttelin
rakentaminen aiheuttaisi merkittavia vaurioita laiturin rakenteisiin. Nain
ollen on todennakaista, etta korttelin nro 20061 rajoja joudutaan
siitamaan, mikali vanha laituri halutaan sailyttaa. Lisaksi
hyddynnettaessa sataman maa- ja rantarakenteita asuinkortteleiden
rakentamisessa on huomioitava satamarakentamisen puutteelliset
kayttoikatarkastelut seka asuinalueita pienemmat varmuudet
alueellisessa stabiliteetissa.

Asemakaavaehdotuksessa on esitetty kanavat ja kanava-allas, jotka
sijoittuvat lahes kokonaan nykyiselle maa-alueelle. Kanavat erottavat
kaava-alueen lansiosan saareksi, joka yhdistetaan silloilla
mantereeseen. Vesiaihe tukee kaavoitustavoitteiden mukaisesti
vetovoimaisen merellisen kantakaupungin jatkeen syntymista.

Kanava-alueen toteuttaminen esitetyn kaltaisena on sen sijaan erittain
ongelmallista. Asemakaavaehdotuksen laatimisvaiheessa kanava-
alueen todelliset pohjaolosuhteet eivat ole olleet tiedossa.
Asemakaavaehdotuksen laatimisen jalkeen on laadittu geoteknisia ja
ymparistohygieenisia selvityksia, jotka osoittavat, ettd kanava-alueen
keskeinen kanava-allas sijoittuu alueelle, joka on taytetty
louhetukipenkereiden ympardimaan altaaseen sekalaisella aineksella
jattamalla savikerros tayton alle. Yhtenaisen savikerroksen paksuus on
enimmillaan 11 metrid. Tutkimusohjelman mukaisesta n. 140
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kairauspisteesta on tehty n. 100, ja kairaukset jatkuvat syksyn ajan.

Savikerroksen johdosta kanavarakenteen toteuttaminen edellyttaa
taydellista tai osittaista massanvaihtoa, silla varmuus sortumaa vastaan
ei muutoin ole riittadva (varmuuskerroin on alimmillaan 1,6 kun sen tulee
olla vahintaan 2,0). Osittaisella massanvaihdolla tasoon -12 tai -10
saakka saavutetaan riittdva varmuus sortumista vastaan, mutta kaikki
kanavan laheisyyteen rakennettavat rakenteet on perustettava
tukipaalutuksen varaan seka tason +1,0 ylapuolelle tehtava maataytto
on tehtava paalulaatalle alueellisen stabiliteetin turvaamiseksi. Tasoon
-10,0 tehtava massanvaihto edellyttaa lisaksi tyytymista matalampaan
vesisyvyyteen.

Savikerroksen ylapuolella oleva pilaantunut tayttéaines on niinikaan
ongelmallinen. Poistettavissa maa-aineksissa on kanava-altaan
alueella n. 123 000 tonnia pilaantunutta maa-ainesta, jonka joukossa
on runsaasti sekalaista rakennusjatetta. Poistettavien pilaantuneiden
massojen hyotykaytto lahialueilla tehtavissa taytoissa on
epatodennakdoista. Markien rakennusjatetta sisaltavien pilaantuneiden
massojen kasittelykustannukset vaihtelevat suuresti, minka johdosta
kustannusarviossa on syyta soveltaa kalleinta yksikkdhintaa.

Laadittujen selvitysten mukaan kanava-alueen rakentamiskustannukset
ovat 20,1 ... 28,0 milj. euroa, josta pohjanvahvistustdiden osuus on
vaihtoehdosta riippuen 1,4 . . . 3,6 milj. euroa ja pilaantuneiden
massojen kasittelyn osuus 5,0 . . . 7,0 milj. euroa. Ongelmallisista
pohjaolosuhteista aiheutuva lisdkustannus on nain ollen 6,4 . . . 10,6
milj. euroa.

Edella kuvatuista syista asemakaavaehdotuksen mukaista kanavaa ei
voida pitaa sellaisenaan toteuttamiskelpoisena. Jatkossa ko. alueen
suunnittelua tulee kehittaa asemakaavaehdotuksen mukaisessa
hengessa ottamalla huomioon myds kanavan rantarakenteiden
toteutus- ja yllapitovastuut seka kanavaan rajoittuvien rakennusten
julkisivujen huolto.

Kaavamuutosalueen tonttien luovutus edellyttaa selkeiden ja kattavien
rakentamis- ja perustamistapaohjeiden laatimista ennen luovutusta.
Ohjeet on sisallytettava tonttien luovutusta koskeviin kilpailuohjelmiin ja
tonttien luovutusehtoihin. Laadittavissa ohjeissa on selkeasti
maariteltava esimerkiksi, miltéd osin rantamuurien ja —rakenteiden
toteuttaminen ja yllapito kuuluu tonttien toteuttajien vastuulle ja milta
osin kyse on puolestaan yleisten alueiden rakentamisesta. Lisaksi
ohjeissa tulee kiinnittaa erityista huomiota mahdollisesti meren
laheisyyteen rakennettavien maanalaisten pysakaintilaitosten
toteutuksen ohjeistamiseen, jotta mahdollisilta ongelmilta (esim.
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vesitiiveys) valtytaan. Kanavaan rajoittuvien tonttien luovutuksen
edellytyksena on, etta kanavan rakentamisesta ja toteutusaikatausta on
riittdva selvyys. Kanavaan rajoittuvat tontit lienee syyta rakentaa ennen
kanavan rakentamista.

Kaava-alueen jakaminen

Edella selostetut kaava-alueen rakennettavuuteen liittyvat haasteet
seka maaperatutkimusten keskeneraisyys huomioon ottaen voitaisiin
pitda perusteltuna, ettda kaavamuutoksen jatkokasittelyssa kaava-alue
jaettaisiin kahdeksi eri kaava-alueeksi. Kaava-alueen lantisella osalla
tulee selvittaa tarkemmin kanava-alueen rakennettavuusolosuhteet ja
Saukonlaituriin ja sen tukirakenteisiin liittyvat rakennustekniset
kysymykset. Kaava-alueen itaisten kortteleiden (korttelit nrot 20065-
20067, 20070 ja 20071) erottaminen omaksi kaava-alueekseen
nopeuttaisi todennakaoisesti naiden kortteleiden toteuttamista, koska
niihin ei liity samankaltaisia rakennusteknisia haasteita kuin kaava-
alueen lantisiin osiin.

Muita huomioita kaavaehdotuksesta

Asuinkerrostalojen korttelia nro 20061 koskeva kaavamaarays, jonka
mukaan kattopinnat, joita ei toteuteta terasseina, on toteutettava
viherkattoina, pitaisi poistaa tai velvoitetta tulisi ainakin lieventaa.
Viherkattojen rakentamisesta ei ole laajamittaista kokemusta Suomen
iimasto-olosuhteissa ja niihin saattaa liittya rakennusteknisia ja
paloturvallisuusriskeja, joiden huomioiminen voi olla vaikeaa.
Viherkattojen rakentamista vaikeuttanee myds Jatkasaaren
sijoittuminen meren aarelle.

Kaavamaaraysten mukaan jatteiden putkikeraysjarjestelman
kerayspisteet tulee sijoittaa rakennuksiin. Tonttiosaston kokemuksen
mukaan maarays saattaa kuitenkin johtaa joillakin paikoin erittain
vaikeisiin ja kalliisiin teknisiin ratkaisuihin. Sy6ttopisteiden sijoittaminen
rakennuksiin ei aina valttamatta ole edes teknisesti realistista.
Syottdpisteita tulisikin olla mahdollista sijoittaa myds kortteleiden piha-
alueille ja mainittu kaavamaarays tulisi siten poistaa.

Useita kortteleita palvelevan yhteispysakadintilaitoksen rakentamista ja
hallinnointia varten tulee perustaa pysakointiyhtid, mikali laitosta ei
toteuteta Jatkasaaren kallion alueelle rakennettavaa
kalliopysakdintilaitosta varten perustettavan yhtion toimesta.

Lopuksi
Nyt puheena oleva kaavamuutosehdotus luo edellytykset viihtyisan ja
kaupunkikuvallisesti korkeatasoisen asuinalueen toteuttamiselle.
Kiinteistolautakunnan mielesta kaavamuutosehdotuksen
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Esittelija

Lisatiedot

suunnitteluratkaisut ovat kuitenkin viela osin keskeneraisia. Erityisesti
ehdotettujen pysakaintiratkaisujen ja esitetyn kanavan
toteutuskelpoisuuteen ja kustannuksiin tulee kaavaehdotuksen
jatkosuunnittelussa kiinnittaa erityista huomiota. Lisaksi erittain
korkeista kaupunkikuvallisista laatutavoitteista johtuen tonttien ja
yleisten alueiden rakentamiskustannukset muodostunevat
todennakaoisesti hyvin korkeiksi, joten jatkossa tulisi kiinnittaa erityista
huomiota myds kaava- ja tonttitaloudellisiin seikkoihin. Tavanomaista
korkeammat rakentamiskustannukset ja tavanomaisesta poikkeavat
rakennustekniset ratkaisut hidastanevat alueen rakentumista,
heikentavat kohtuuhintaisen asuntotuotannon mahdollisuuksia ja
laskevat tonttien arvoa.

Alueen rakentaminen tulee todennakdisesti edellyttamaan eri
hankkeiden tarkkaa koordinointia ja esimerkiksi yleisten alueiden ja
tonttien suunnitelmien ja rakentamisen laajamittaista
yhteensovittamista. Alue onkin toteutettavuudeltaan hyvin vaikea, joka
saattaa hidastaa alueen rakentumista. Kaavaselostuksessa esitetty
rakentamisaikataulu (alue rakennettu vuoteen 2017 mennessa)
lieneekin hyvin optimistinen. Kaava-alueen toteutuksen edistamiseksi
kaava-alue olisi todennakoisesti tarkoituksenmukaista jakaa kahdeksi
kaava-alueeksi, jolloin nykyisen kaava-alueen itaisia kortteleita
voitaisiin paasta rakentamaan vuoden 2014 aikana.

Kiinteistlautakunta puoltaa kaavamuutosehdotuksen hyvaksymista
edella esitetyin huomioin edellyttaen, etta lausunnossa esille
nostettuihin epakohtiin 16ydetaan tarkoituksenmukaiset ratkaisut.

osastopaallikkd
Juhani Tuuttila

Sami Haapanen, kehittdmislakimies, puhelin: 310 36437
sami.haapanen(a)hel.fi
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