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§ 218
Lansisataman Jatkasaaren tontin 20829/3 varausehtojen muuttami-
nen (Lansisatama, tontti 20829/3)

HEL 2018-003659 T 10 01 01 00

Atlantinkatu
Paatos

Kaupunkiymparistdlautakunta paatti muuttaa Stiftelsen Brita Maria
Renlunds Minne sr:lle, Svenska Handelshégskolanille (Hanken) ja
Alandsbanken Asuntorahastolle yhteisesti varatun Helsingin kaupungin
20. kaupunginosan (Lansisatama) asemakaavan muutoksen nro 12331
mukaisen kaavatontin 20829/3 varausehtoja rahoitus- ja hallintamuoto-
jakauman osalta seuraavasti:

Asemakaavan muutoksen osoittamasta asuinrakennusoikeudesta vara-
taan

- Stiftelsen Brita Maria Renlunds Minne sr:lle noin 22 % toteutettavaksi
ensisijaisesti lasten kanssa tyoskenteleville suunnattuna valtion tuke-
mana vuokra-asuntotuotantona (pitka korkotuki)

- Svenska Handelshdgskolanille noin 26 % toteutettavaksi valtion kor-
kotukemana opiskelija-asuntotuotantona (pitka korkotuki) ja

- Alandsbanken Asuntorahastolle noin 52 % toteutettavaksi vapaara-
hoitteisena saantelemattomana vuokra-asuntotuotantona.

Edella esitetyn varausehtojen muutoksen voimaantulo edellyttaa, etta
kaavatonttia 20829/3 koskeva ja vireilla oleva asemakaavan muutos tu-
lee vastaisuudessa lainvoimaiseksi.

Muilta osin noudatetaan kaupunginhallituksen varauspaatosta
28.11.2016 § 1081.

(A1120-343)

Esittelija
vs. kaupunkiymparistdn toimialajohtaja
Silja Hyvéarinen

Lisatiedot
Kristian Berlin, kiinteistdlakimies, puhelin: 09 310 36438
kristian.berlin(a)hel.fi
Minja Makela, kiinteistdlakimies, puhelin: 09 310 76012
minja.makela(a)hel.fi
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Paatosehdotus
Paatos on ehdotuksen mukainen.
Tiivistelma

Stiftelsen Brita Maria Renlunds Minne sr:lle, Svenska Handelshogsko-
lanille ja Alandsbanken Asuntorahastolle on yleisellé tontinvarauskier-
roksella yhteisesti varattu Helsingin kaupungin 20. kaupunginosan
(Lansisatama) asemakaavan muutoksen nro 12331 mukainen kaava-
tontti 20829/3 eri rahoitus- ja hallintamuodoin toteutettavien asunto-
hankkeiden suunnittelua varten.

Suunnittelutydn edetessa on kaynyt ilmi, ettei asemakaavan mukaista
rakennusoikeutta saada kaavamaarayksia noudattaen mahtumaan ton-
tille (varausalueelle) tavanomaisin suunnitteluratkaisuin, joten varauk-
sensaajat ovat hakeneet asemakaavan muuttamista. Asemakaavan
muutoksen seurauksena varausalueen kerrosala tulee kasvamaan. Uu-
si kerrosala kohdistuisi tontin torniosan rakennusalaan, jonne on kaa-
vailtu sijoitettavan vapaarahoitteinen saantelematon vuokra-asuntotuo-
tanto. Saannelty asuntotuotanto tulisi sijoittumaan Hyvantoivonpuistoon
rajautuvaan viereiseen lamellitaloon. Asemakaavamuutoksen reunaeh-
dot on kayty lapi yhteistydssa varauksensaajan kanssa poikkihallinnolli-
sessa Lansisataman alueryhman kokouksessa.

Kerrosalan kasvattaminen johtaa samalla varausalueen rahoitus- ja
hallintamuotojakauman tarkistamiseen. Kaupunkikuvalliset ja teknista-
loudelliseen toteutettavuuteen liittyvat syyt puoltavat tontin torniosan ra-
kennusoikeuden kasvattamista ja samalla saantelemattomaan vapaa-
rahoitteiseen vuokra-asuntotuotantoon kaavaillun asuinrakennusoikeu-
den maaran lisdamista. Muutos edistaa merkittavasti hankkeen toteutu-
misen edellytyksia ja sita voidaan pitaa perusteltuna myos ottaen huo-
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Esittelijan perustelut

mioon kaupungin asuntopoliittiset tavoitteet, silla muutos lisaa luovutet-
tavan asuinrakennusoikeuden maaraa ja edistaa AM-ohjelman mukai-
sen asuntotuotannon rahoitus- ja hallintamuotojakauman toteutumista
ko. alueella.

Varauspaatos

Hakemus

Kaupunginhallitus paatti yleista tontinvarauskierrosta koskevalla paa-
toksellaan 28.11.2016 § 1081 varata Helsingin kaupungin 20. kaupun-
ginosan (Lansisatama) asemakaavan muutoksen nro 12331 mukaisen
kaavatontin 20829/3 Brita Maria Renlunds Minne saatidlle, Svenska
Handelshdgskolanille (Hanken) sekéa Alandsbanken Asuntorahaston
Erikoissijoitusrahastolle asuntohankkeiden suunnittelua varten
31.12.2018 saakka muun muassa seuraavin ehdoin:

Asuinrakennusoikeudesta noin 30 % varataan Brita Maria Renlunds
Minne —saatiolle toteutettavaksi ensisijaisesti lasten kanssa tyoskente-
leville suunnattuna valtion tukemana vuokra-asuntotuotantona (pitka
korkotuki), noin 30 % Hankenille toteutettavaksi valtion tukemana opis-
kelija-asuntotuotantona ja loput, noin 40 % Alandsbanken Asuntora-
hastolle toteutettavaksi saantelemattomana ja vapaarahoitteisena
vuokra-asuntotuotantona.

Vapaarahoitteiseen vuokra-asuntotuotantoon varattava tontti luovute-
taan myymalla kaypaan arvoon. Asunnot on pidettava talléin vuokra-
asuntokaytossa vahintaan 10 vuotta tontille rakennettavien rakennus-
ten valmistumisesta lukien.

Varauksensaajat ovat velvollisia tutkimaan hankkeiden toteuttamisen ja
hallinnoinnin kannalta tarkoituksenmukaista tonttijakoa ennen raken-
nussuunnittelun aloittamista seka kustannuksellaan hakemaan tontti-
jaon seka tonttien lohkomista ja rekisterdintia ennen rakennusluvan ha-
kemista.

Yleista tontinvarauskierrosta koskevan varauspaatoksen perustelu-
muistiossa tata varausta perusteltiin mm. silla, etta kaikki kolme olivat
uusia toimijoita.

Varauksensaajat esittavat 15.1.2018 paivatyssa yhteisessa hakemuk-
sessaan rahoitus- ja hallintamuotojakaumaan muutosta ja pyytavat
kaupungin puoltoa asemakaavan muutokselle, jolla tontin torniosan
korkeutta ja asuinrakennusoikeuden maaraa nostetaan. Muutoksen
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seurauksena vapaarahoitteiseen vuokra-asuntotuotantoon varattava
rakennusoikeus tontilla kasvaa.

Perusteluiksi hakija esittaa sen, ettei asemakaavassa maarattya raken-
nusoikeutta saa kaavamaarayksia noudattaen mahtumaan tontille ta-
vanomaisin suunnitteluratkaisuin. Lisaksi rakennusoikeus keskittyy Ma-
deiran aukioon rajoittuvaan torniosaan. Hakijat pitavat erittain epato-
dennakdisena sita, etta torniosan arkkitehtuurille asetetut vaatimukset
voidaan toteuttaa Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen (Ara) hin-
tavalvonnan maaraysten mukaisesti, koska kyse on kaupunkikuvalli-
sesti tarkeasta paikasta, jolloin suunnitteluratkaisujen on oltava varsin
korkeatasoisia. Tama tornimainen pistetalo esitetaan asemakaavan
muutoksessa erotettavan omalle tontilleen ja siihen tulisi vapaarahoit-
teista saantelematonta vuokra-asuntotuotantoa.

Torniosan korottamista on perusteltu teknistaloudellisin ja kaupunkiku-
vallisin syin. Lamellitalon, jonne on kaavailtu sijoitettavaksi varauspaa-
toksen edellyttama saannelty asuntotuotanto, rakennusmassan korotta-
minen kerroksella puolestaan ei ole jarkevaa, koska asuntojen keski-
hinta nousisi talloin merkittavasti palomaaraysten tuomien lisdporras-
huoneiden rakentamisen seurauksena. Lisaksi rakennuspaikka on poh-
jaolosuhteiltaan vaativa ja rakennuskustannukset tulevat olemaan suh-
teellisen korkeat. Edella mainituista syista Aran hintavalvonnan maa-
raykset tulisivat varsin todennakoisesti estamaan mainitun lamellitalon
rakennusmassan korottamisen. Lisaksi kaupunkikuvallinen tavoite Hy-
vantoivonpuiston suuntaan on ollut kerroslukujen vaihtelevuus ja muuri-
maisen ilmeen valttdminen.

Voimassa oleva asemakaava ja tonttitiedot

Varausaluetta (kaavatonttia 20829/3) koskee 9.12.2015 hyvaksytty ja
22.1.2016 voimaan tullut asemakaavan muutos nro 12331. Tontti
20182/3 kuuluu asuinkerrostalojen korttelialueeseen (AK) ja sen raken-
nusoikeus on 11 000 k-m?, josta vahintaan 500 k-m? on asemakaavan
mukaan varattava liike-, myymala-, nayttely- tai muiksi asiakaspalveluti-
loiksi.

Kaavatonttia 20829/3 ei ole merkitty kiinteistorekisteriin eika siihen koh-
distu sitovaa tonttijakoa. Tontin 20829/3 pinta-ala on noin 2 321 m2.

Rahoitus- ja hallintamuotojakauman muuttamisen perustelut

Alkuperainen varauspaatos rahoitus- ja hallintamuotojakaumasta on
suunnittelutydn edetessa osoittautunut sellaiseksi, jota ei ole ollut mah-
dollista sovittaa tontille jarkevasti niin, etta kaavan mukainen asuinra-
kennusoikeus tulisi kokonaisuudessaan tehokkaasti kaytetyksi.
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Tarkoituksenmukaista on, etta saannellylle ja saantelemattomalle hank-
keelle muodostetaan omat tonttinsa, jotta kokonaisuuksista tulisi juridis-
hallinnollisesti selkeitd. Tama ilmaistiin jo alkuperaisessa varauspaa-
toksessa, jossa varauksensaajat velvoitettiin tutkimaan hankkeiden to-
teuttamisen ja hallinnoinnin kannalta tarkoituksenmukaista tonttijakoa.

Varauksensaajat ovat hakeneet asemakaavan muutosta heille varatulle
tontille 7.12.2017 paivatylla hakemuksella. Hakemus koskee muun
muassa kaavatontin torniosan kerrosluvun kasvattamista kahdella ker-
roksella nykyiseen kaavaan verrattuna. Alueryhma on kasitellyt asema-
kaavan muutoksen reunaehtoja yhdessa hankkeen kanssa 27.9.2017
pidetyssa alueryhman kokouksessa ja puoltanut niita; muun muassa
kaupunkikuvallisesti korkeampaa torniaihetta pidettiin kannatettavana.
Tuolloin on my0Os yhteisesti todettu edella mainitut toteutettavuuteen liit-
tyvat ongelmat.

Rahoitus- ja hallintamuodon muuttamisesta on lisaksi keskusteltu yh-
dessa kaupunginkanslian talous- ja suunnitteluosaston aluerakenta-
misprojektin kanssa. Aluerakentamisprojekti pitaa tontin rahoitus- ja
hallintamuotojakauman muutosta hyvaksyttavana ottaen huomioon Jat-
kasaaren alueen tontinvarauskannan rahoitus- ja hallintamuotojakau-
man, jolla pyritaan toteuttamaan voimassa olevan AM-ohjelman mu-
kaista rahoitus- ja hallintamuotojakaumaa. Erikseen voidaan viela tode-
ta, etta kerrosalan kasvattaminen lisaa luovutettavan asuinrakennusoi-
keuden maaraa, joten muutos edesauttaa kaupungin asuntopoliittisten
tavoitteiden toteutumista.

Koska asemakaavan muutoksen sisaltd on perusteena rahoitus- ja hal-
lintamuotojakauman muutokselle, sidotaan tdama varauksen muutoksen
voimaan tulo asemakaavan muutoksen lainvoimaistumiseen. Kaupun-
kiympariston Maaomaisuuden kehittdminen ja tontit palvelu on ilmoitta-
nut asemakaavoituspalvelulle puoltavansa tonttia koskevaa asemakaa-
van muutosta.

Edella mainituin perustein esittelija katsoo, etta varauspaatoksen muu-
toksella voidaan merkittavasti edistaa tontille kaavaillun hankkeen to-
teutumisen edellytyksia. Muutosta voidaan pitaa kannatettavana myos
kaupungin asuntopoliittisten tavoitteiden kannalta. Varauspaatoksen
muutosesitys on valmisteltu yhteistydssa kaupunkiympariston eri palve-
lujen ja kaupunginkanslian kanssa.

Esittelija

kaupunkiympariston toimialajohtaja

Mikko Aho
Lisatiedot

Kristian Berlin, kiinteistolakimies, puhelin: 09 310 36438

kristian.berlin(a)hel.fi
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