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§ 366

Anordnande av en byggtéavling for Bunkern pa Busholmen

HEL 2014-008155 T 10 03 09

Beslut

Foredragande

Upplysningar

Stadsfullmaktige beslutade i enlighet med stadsstyrelsens forslag

bemyndiga fastighetsnamnden att ordna en byggtavling for den
normativa tomten nr 2 och byggnaden Bunkern pa tomten i fraga i
kvarteret 20811 i 20 stadsdelen (Busholmen) i syfte att planera och
bebygga omradet i fraga enligt huvudprinciperna i den preliminara
projektbeskrivningen som finns som bilaga 1.

bemyndiga fastighetsnamnden att till den som vinner byggtavlingen
som avses i punkt A salja och dverlata den normativa tomten 2 och
byggnaden Bunkern pa tomten i fraga i kvarteret 20811 i 20 stadsdelen
(Busholmen) i enlighet med 4 kapitlet i den projektbeskrivning som
utgdr bilaga 1 och till féljande minimiférsaljningspriser:

- bostadsbyggratt 900 euro/m? vy
- byggratt for idrottslokaler 300 euro/m? vy
- byggratt for kontor och andra lokaler, 500 euro/m? vy
affarslokaler och butiker

- byggratt for parkerings- och servicelokaler 0 euro/m? vy

ovan och under jord

Forsaljningspriserna ovan ar bundna vid indexpoangtalet 1909 (augusti
2014) for det officiella levnadskostnadsindexet (1951 = 100).
Kdépesumman bestams med stdd av ett a-pris som justerats enligt det
vid forsaljningstidpunkten senast publicerade indexpoangtalet.

Stadsstyrelsen

Timo Harmala, stadssekreterare, telefon: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

Bilagor

1 Alustava hankekuvaus
Postadress BesoOksadress Telefon FO-nummer Kontonr
PB 10 Norra esplanaden 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
00099 HELSINGFORS STAD Helsingfors 17 Telefax Moms nr
kaupunginkanslia@hel.fi http://www.hel.fi/kaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566
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Sammandrag
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2 Liikuntatilojen tilaohjelma
3 Sijaintikartta
4 Kilpailualueen kartta

Beslutet stammer 6verens med forslaget.

Enligt forslaget ska en byggtavling ordnas fér byggnaden Bunkern pa
Busholmen. Meningen med tavlingen ar att hitta en ny agare till
byggnaden som ar ett landmarke pa Busholmen. Tavlingsvinnaren ska
utveckla och planera en mangsidig lokalhelhet i Bunkern och bygga de
for staden nédvandiga idrottslokalerna fore utgangen av maj 2019 pa
ett for staden totalekonomiskt férmanligt satt.

Staden férbinder sig att inga ett avtal om att hyra skolidrottslokalerna
och simhallen for idrottsverkets och utbildningsverkets bruk i minst 20
ars tid. Den nédvandiga detaljplaneandringen genomférs enligt
mojligheterna vid sidan av byggtavlingen i syfte att spara tid. Simhallen
och idrottslokalerna planeras i enlighet med lokalprogrammet godkant
av idrottsverket som finns som bilaga 2.

Enligt forslaget ar en av tavlingens utgangspunkter att faststalla
minimiforsaljningspriser for byggratten for olika anvandningsandamal
och bemyndiga fastighetsnamnden att salja den helhet som ar
slutresultatet av tavlingen till tavlingens vinnare. Fastighetsnamnden
ska tillampa de faststallda minimipriserna vid forsaljningen.

En karta over laget finns som bilaga 3 och en karta 6ver
tavlingsomradet som bilaga 4.

Foredragandens motiveringar

Mojligheterna att andra hamnens forra styckegodslager Bunkern for
nya andamal har utretts flera ganger sedan ar 2000. Under
utredningarna har byggprojekt i Bunkerns omgivning borjat forverkligas.
Byggnadsbestandet omkring Bunkern kommer i sin helhet att bli fardigt
senast ar 2019, vilket ldmnar mycket begransade byggplatsomraden
for byggatgarder i Bunkern. Eftersom stadens eget bruk i framtiden
bara begransar sig till byggnadens nedersta vaningar ska man soka ett
nytt anvandningsandamal for den resterande delen av byggnaden och
en privat projekterare for andringarna.

Ledningsgruppen for omradesbyggande och den naringspolitiska
delegationen har behandlat fragan om Bunkern under varen 2014. |
enlighet med besluten har fastighetskontoret i samarbete med olika
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forvaltningar borjat bereda en byggtavling for Bunkern som omfattar
forsaljning av fastigheten, en detaljplaneandring och byggande av
idrottslokaler for staden som ett hyresprojekt. Avsikten ar att utlysa
byggtavlingen under hdsten 2014 for att de nédvandiga idrottslokalerna
for skolorna pa Busholmen ska bli fardiga innan skolorna tas i bruk ar
2019.

Avsikten ar att med tavlingen hitta den ur stadens perspektiv
totalekonomiskt, funktionellt och med tanke pa tidsschemat och
stadsbilden lampligaste I6sningen och en projekterare for
forverkligandet av ett nytt anvandningsandamal fér landmarket pa
Busholmen. Enligt fastighetskontorets och stadsplaneringskontorets
preliminara bedémningar ar det mojligt att bygga bostader pa

ca 20 000 m? vy och andra lokaler (bl.a. idrottslokaler, simhall och
kommersiell service) pa ca 16 000 m?vy i Bunkern (ca 38 800 m? vy i
nulaget).

En del av de dversta vaningarna i Bunkern kan rivas for att bygga
idrottslokaler och bostader. Den slutliga byggvolymen paverkas i
synnerhet av parkeringslésningarna och utformningen av
byggnadsmassorna for bostadsvaningarna.

Ett villkor for tavlingen ar forpliktelsen att bygga idrottslokalerna fardiga
fore utgangen av maj 2019. Tidtabellen baserar sig pa byggtidtabellen
for Jatkasaaren peruskoulus skolhus som i 2014 ars budget anges som
ett projekt for aren 2018-2019. Befolkningsprognoserna stoéder den har
tidtabellen. Det har inte budgeterats eller planlagts egna idrottslokaler i
anslutning till skolan utan avsikten ar att skolornas idrottslokaler ska
finnas i Bunkern.

Meningen ar att tavlingens vinnare bygger idrottslokaler for skolorna
och en simhall, och att staden (idrottsverket) forbinder sig att hyra
lokalerna i fraga genom ett langfristigt hyresavtal (minst 20 ar).
Hyresgasten ansvarar for underhallet av bassangtekniken och
bassang-, bastu- och duschlokalerna. Ventilationen hor till
hyresvardens ansvar.

Bedomningskriterierna for tavlingen

Jamforelsegrunderna for anbuden och deras viktkoefficienter ar
féljande:

1

Forsaljningspriset for den tomt som ska bildas i tavlingsomradet pa
basis av det antal kvadratmeter vaningsyta (m?vy) som enligt
planutkastet i anbudet ska byggas (viktkoefficient 40 %).
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| detta fall beraknas ett jamforbart forsaljningspris for tomten pa basis
av minimiférsaljningspriset for byggratten i beslutsforslaget eller a-
priset (euro/m? vy) for byggratten i anbudet om detta ar hogre, och
antalet kvadratmeter vaningsyta (m?vy) i anbudet.

2

Kostnaderna fér upphandlingsenheten for hyrning av de nya
idrottslokalerna genom ett langfristigt avtal (viktkoefficient 40 %), i vilket
fall de jamforbara kostnaderna beraknas utgaende fran en hyrestid pa
20 ar och en volym pa 16 000 m? vy pa idrottslokalerna.

Vid jamfdrelse av prisanbuden kapitaliseras den foreslagna hyran for
idrottslokalerna och den kapitaliserade hyran laggs till den féreslagna
kdpesumman for fastigheten.

3

Den funktionella och stadsbildsmassiga I6sningen for tomten i
tavlingsomradet och for byggnaden Bunkern som ligger pa tomten
(viktkoefficient 20 %).

Med kriterierna ovan har den kapitaliserade hyran for idrottslokalerna
betydelse férutom med tanke pa viktkoefficienten i sig ocksa med tanke
pa jamforelsen mellan de féreslagna kdpesummorna.

Inverkan pa investeringar

Inga penningpriser eller arvoden delas ut i byggtavlingen.
Byggtavlingen eller dess avgorande paverkar inte stadens
investeringsprogram.

Inkomsterna for staden for forsaljning av fastigheten Bunkern och
hyran for idrottslokalerna, som kapitaliseras och laggs till
forsaljningspriset, ar ett viktigt bedomningskriterium for jamforelse av
anbuden i byggtavlingen.

Beraknat pa basis av minimipriserna och de angivna volymerna for
byggratten for bostader (20 000 m? vy) och idrottslokaler (16 000 m? vy)
blir férsaljningspriset ca 22,8 miljoner euro. Det slutliga priset kan
naturligtvis avvika fran kalkylen vid eventuella avvikelser fran
byggrattens volym och kvalitet.

Inverkan pa hyran och driftsekonomin

Idrottslokalerna for skolorna pa Busholmen har ar 2009 planlagts i
Bunkern. Detta innebar att idrottsverket blir en langvarig hyresgast for
de idrottslokaler som ska byggas i Bunkern. Man ska férbereda sig pa
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hyreskostnaderna och kostnaderna for de underhallsuppgifter som hor
till hyresgasten vid planeringen av idrottsverkets och utbildningsverkets
driftsekonomi raknat fran 2019.

Hyran for staden ar ett av de viktigaste bedomningskriterierna i
byggtavlingen for Bunkern. Den kapitaliserade hyran i anbudet laggs till
den foreslagna kdpesumman vid jamforelse av anbuden, vilket gor det
mindre lockande att spekulera med hyresbeloppet.

Genomférande av projektet och en preliminar tidtabell

Till slut

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Byggtavlingen for Bunkern borjar hosten 2014
Byggtavlingen for Bunkern avgors varen 2015
Detaljplaneandringen blir fardig varen 2017

Byggplanering och byggande av Bunkern hosten 2015-varen 2019
Idrottslokalerna 6verlats till hyresgasten  fore utgangen av maj 2019

Utgangspunkten for tavlingen ar att byggnaden Bunkern atminstone
delvis ska bevara sin skepnad pa sin nuvarande plats och darfor ar det
motiverat att ordna en tavling enligt forslaget for att pa det basta
mojliga sattet utnyttja byggnaden utgaende fran att renovering eller
ombyggnad av byggnaden inte belastar stadens investeringsbudget.
En lyckad tavling I6ser behoven i fraga om miljobyggande och service
och medfor i basta fall ett ekonomiskt sett tillfredsstallande slutresultat.

Forslaget stammer 6verens med fastighetsnamndens framstallning.
Stadsstyrelsen

Timo Harmala, stadssekreterare, telefon: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

Alustava hankekuvaus
Liikuntatilojen tilaohjelma
Sijaintikartta
Kilpailualueen kartta

AOWON -

Tiedoksi; Kunnallisvalitus, valtuusto

Kiinteistolautakunta

Postadress

PB 10

00099 HELSINGFORS STAD
kaupunginkanslia@hel.fi

Besoksadress Telefon FO-nummer Kontonr

Norra esplanaden 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
Helsingfors 17 Telefax Moms nr
http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



Helsingfors stad
Stadsfullmaktige

Protokoll 19/2014 6 (8)

Kaj/8
26.11.2014

Beslutshistoria

Liikuntavirasto
Opetusvirasto
Talous- ja suunnitteluosasto

Kaupunginhallitus 17.11.2014 § 1203
HEL 2014-008155 T 10 03 09

Paatos

Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto paattaa oikeuttaa kiinteistélautakunnan
jarjestamaan Helsingin kaupungin 20. kaupunginosan (Jatkasaari)
korttelin nro 20811 ohjeellisesta tontista nro 2 ja silla olevasta Bunkkeri-
rakennuksesta tontteineen sen suunnittelemiseksi ja toteuttamiseksi
jarjestettavan toteutuskilpailun liitteena 1 olevan alustavan
hankekuvauksen paaperiaatteiden mukaisesti.

Kaupunginvaltuusto paattaa oikeuttaa kiinteistolautakunnan myymaan
ja luovuttamaan A-kohdassa tarkoitetun kilpailun voittajalle Helsingin
kaupungin 20. kaupunginosan (Jatkasaari) korttelin nro 20811
ohjeellisen tontin nro 2 ja silla olevan Bunkkeri-rakennuksen liitteena 1
olevan hankekuvauksen 4-luvun mukaisesti ja seuraavin
vahimmaismyyntihinnoin:

- asuinrakennusoikeus 900 euroa/k-m?
- liikuntatilojen rakennusoikeus 300 euroa/k-m?
- toimisto- ja muu rakennusoikeus seka liike- ja myymalatilat
500 euroa/k-m?
- maanpaallisten ja maanalaisten pysakointi-

ja huoltotilojen rakennusoikeus 0 euroa/k-m?2.

Esitetyt vahimmaismyyntihinnat on sidottu virallisen
elinkustannusindeksin (1951=100) pistelukutasoon 1909 (elokuu 2014).
Kauppahinta maaraytyy myyntihetkella viimeksi julkaistun
indeksipisteluvun mukaan korjatun yksikkéhinnan mukaan.

10.11.2014 Poydalle
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03.11.2014 Poydalle
Esittelija

apulaiskaupunginjohtaja

Hannu Penttila

Lisatiedot
Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

Kiinteistdlautakunta 02.10.2014 § 478

HEL 2014-008155 T 10 03 09

Esitys
Kiinteistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta
A
kaupunginhallitus paattaisi varata Helsingin kaupungin 20.
kaupunginosan (Jatkasaari) korttelin nro 20811 ohjeellisen tontin nro 2
ja silla olevan Bunkkeri-rakennuksen suunnittelu- ja toteutuskilpailua
varten 31.12.2016 saakka.
B
kiinteistolautakunta oikeutettaisiin jarjestamaan Jatkasaaren
Bunkkerista toteutuskilpailu liitteena 1 olevan alustavan
hankekuvauksen paaperiaatteiden mukaisesti.
C
kiinteistolautakunta oikeutettaisiin myymaan ja luovuttamaan
jarjestettavan toteutuskilpailun voittajalle Helsingin kaupungin 20.
kaupunginosan (Jatkasaari) Korttelin nro 20811 ohjeellisen tontin nro 2
ja silla olevan Bunkkeri-rakennuksen liitteena 1 olevan
hankekuvauksen 4-luvun mukaisesti ja seuraavin vahimmaishinnoin:
- asuinrakennusoikeus 900 euroa/k-m?
- liikuntatilojen rakennusoikeus 300 euroa/k-m?
- toimisto- ja muu rakennusoikeus
seka liike- ja myymalatilat 500 euroa/k-m?
- maanpaallisten ja maanalaisten
pysakointi- ja huoltotilojen
rakennusoikeus 0 euroa/k-m?2.
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Kasittely

Esittelija

Lisatiedot

Edella esitetyt myyntihinnat on sidottu virallisen elinkustannusindeksin
(1951=100) pistelukutasoon 1909 (elokuu 2014). Kauppahinta
maaraytyy myyntihetkelld viimeksi julkaistun indeksipisteluvun mukaan
korjatun yksikkohinnan mukaan.

D

toteutuskilpailun jarjestamisen ja sen jalkeisten sopimusten
laatimisessa tarvittavien oikeudellisten konsulttipalveluiden palkkioiden
maksamiseen osoitetaan 40 000 euron maararaha.

02.10.2014 Esittelijan muutetun ehdotuksen mukaan
Minna Aarnio: Muutan esitystani seuraavasti:

Paatésehdotuksen kohta C muutetaan kuulumaan seuraavasti:
kiinteistolautakunta oikeutettaisiin myymaan ja luovuttamaan
jarjestettavan toteutuskilpailun voittajalle Helsingin kaupungin 20.
kaupunginosan (Jatkasaari) Korttelin nro 20811 ohjeellisen tontin nro 2
ja silla olevan Bunkkeri-rakennuksen liitteena 1 olevan
hankekuvauksen 4-luvun mukaisesti ja seuraavin vahimmaishinnoin:

- asuinrakennusoikeus 900 euroa/k-m?
- liikuntatilojen rakennusoikeus 300 euroa/k-m?
- toimisto- ja muu rakennusoikeus

seka liike- ja myymalatilat 500 euroa/k-m?

- maanpaallisten ja maanalaisten
pysakointi- ja huoltotilojen
rakennusoikeus 0 euroa/k-m?2.

kiinteistdjen kehittamispaallikkd
Minna Aarnio

Minna Aarnio, kiinteistdjen kehittdmispaallikkd, puhelin: 310 79531
minna.aarnio(a)hel.fi
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