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Aluksi

Olimme otettuja, iloisia ja hieman kauhuissamme
pyynnosti selvittdd Lapinlahden sairaala-alueen
tulevaisuutta. Tiesimme, etté tehtdvi ei olisi help-
po, mutta yllityimme positiivisesti selkeésti kaik-
kia yhdistdvistéd tahtotilasta 10ytdd Lapinlahteen
sen arvot sdilyttava kestédva ratkaisu.

Toivomme, ettd tisti selvityksestd alkaa eheyttéva
prosessi, joka tarjoaa myo0s erilaisille tahoille ai-
kaa sopeutua ja tulla osalliseksi tilanteeseen. Aito
pyrkimyksemme on ollut 16yté4 sellainen ratkaisu,
joka tarjoaa seki taloudellisesti etté sisdllollisesti
kestdvin vaihtoehdon alueen kehittimiseen. Lo-
pun viimein kyse on kuitenkin tahtotilasta enem-
méin kun mistdin muusta.

Haluamme ldmpimasti kiittda kaikkia, jotka uhra-
sivat aikaansa ja muita resurssejaan auttaakseen
meiti tdssi selvitystehtédvassa.

Kunnioittavasti,

Helsingissé 31.12.2020

Sirkku Huisko
Markku Hietala
Eero Lundén
Mika Korhonen
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Lihtokohtia

Lapinlahden sairaalan sairaalatoiminta pattyi
vuonna 2008. Sen jilkeen alueen kiytté on kehit-
tynyt nykyiseen tilaansa vapaaehtois- ja yhdistys-
toiminnan kautta. Helsingin kaupunki on alueen
omistajana ylldpitinyt puistoa ja rakennuksia
vaihtelevalla intensiteetilld ja vuokrannut tiloja
toimijoille viliaikaisesti.

Jotta pitkdin jatkuneeseen rakennusten korjausve-
lan kasvuun voitaisiin 1oytdd kestéva ratkaisu, ha-
ettiin rakennuksille mahdollista uutta omistajaa ja
saneeraajaa sekd kiyttotarkoitusta idea- ja toteu-
tuskilpailulla. Lahtokohtana oli, ettd alue siilyisi
kokonaisuudessaan edelleen kaupungin omistuk-
sessa, mutta rakennukset voitaisiin myyda.

Kilpailun ensimmaéiseen vaiheeseen saapui mié-
rdaikaan mennesséd nelja ehdotusta, joista kaksi
ehdotusta Lapinlahden keviit (NREP, Oaklins Me-
rasco Oy sekd arkkitehtitoimistot Ark-Byroo Oy,
Arkkitehtitoimisto OPUS Oy ja Arkkitehdit Soini &
Horto Oy) ja Lapinlahti 360 (]Y-Séiéiti('j, suunnittelu-
ryhmé Arkkitehtitoimisto Livady, Planetary archi-
tecture research studio, Ronké Consulting, Demos
Helsinki sekd A-Insin6orit) jatkoivat kilpailun toi-
seen vaiheeseen.

Toiseen vaiheeseen ehdotuksen jitti vain Lapin-
lahden kevit -ehdotuksen tekijat Y-sdition vetdy-
dyttyd. Lapinlahden kevit -ehdotus valittiin juryn
toimesta yksimielisesti kilpailun voittajaksi.

Kilpailun prosessi ja lopputulos herittivit kuiten-
kin julkista arvostelua, mistd johtuen Helsingin
kaupungin kaupunginhallitus paitti ( 22.6.2020 §
401), ettd Lapinlahden alueen siilyttimisen ja kor-
jaamisen edistdmisté jatketaan siten, ettd hanketta
varten nimitetdén selvityshenkilo, jonka tehtivana
on 1oytia alueelle laajasti hyviksyttivissa oleva ja
toimintakonseptiltaan monipuolinen ratkaisu.

Helsingin kaupunkiympéristé nimesi lokakuun
2020 lopulla selvitystd laatimaan maisema-arkki-
tehti, operatiivinen johtaja Sirkku Huiskon, ark-
kitehti Eero Lundénin Lundén Architecture Oy:sti
ja VT, senior advisor, osakas Markku Hietalan seka
DI, kaupunkikehitysasiantuntija Mika Korhosen
Realidea Oy:st4i.

Selvitys sovittiin luovutettavaksi kaupunkiympé-
riston toimialalle vuoden 2020 loppuun mennessé.




Lapinlahti

Lapinlahden historia ulottuu vuoteen 1841, jol-
loin se valmistui Carl Ludvig Engelin suunnitelmi-
en mukaan. Lapinlahdessa on senaatintorin ym-
pariston ohella siilynyt hyvin Engelin kddenjalki.
Lapinlahti on yksi Euroopan vanhimpia psykiatris-
ta hoitoa varten rakennettuja hoitolaitoksia ja val-
takunnallisesti arvokas rakennettu kulttuuriympé-
risto.

Lapinlahtea ympér6ivd puisto on vain noin kol-
masosa alkuperiisestd laajuudesta, mutta jiljella
olevassa osassa nikyvit edelleen johtavien ylilda-
kireiden ja potilaiden kédenjilki. Puiston kasvil-
lisuus ja puut ovat olleet osa potilaiden hoitoa ja
muun muassa puut ovat potilaiden istuttamia,
miki tekee puistosta erityisen verrattuna muihin
Helsingin puistoihin.

Puiston erityinen historia on mahdollistanut,
ettd alueella on tdné piivdnd myos erityisid luon-
toarvoja. Puiston alueella kasvaa mukulakirvelia
ja sen seuralaisena alueella viihtyy uhanalainen
kirvelilattakoi. Rantakallioiden kasvillisuus on
my0s arvokasta ja kulutukselle herkkéi. Puiston
eteldrajalla on ympaéroivélle alueelle harvinainen
metsdmaiinen osuus, joka on monelle linnulle pe-
sintdpaikka, jota myoten alueella on lisnd myos
linnunlaulu.

Puisto on ympéroivien asuinalueiden, erityisesti
Jatkasaaren ja Ruoholahden, asukkaille tidrked vi-
heralue, mutta alueen erityinen ilmapiiri tarjoaa
kaikille sinne “eksyneille” mahdollisuuden rau-
hoittua.

Lapinlahden aluetta halutaan haastattelujen pe-
rusteella laajasti edelleen kehittdd mielen hyvin-
vointia tukevana, kaikille avoimena ja helposti 14-
hestyttdviani. Kaikin osin timén ei vield talldkaan
hetkelld koeta toteutuvan, mutta timi ndhdidin
hyvin laajasti tavoiteltavana.

Seki alueen kulttuuriympdiristd, puiston erityinen
historia ettéd toiminnan kulttuurihistoriallinen jat-
kumo ovat arvokkaita ja niitd tulee kunnioittaa
myo6s osana tulevaisuuden korjaus- ja kehitystoi-
mia.




Nykyinen toiminta ja nykytila

Rakennusten peruskorjaaminen on ollut suun-
nitteilla pitkdidn ja on edelleen ratkaisematta.
Kaupunki on prosessin ajaksi vuokrannut kiinteis-
tot viliaikaisesti Lapinlahden Lihde Oy:lle seka
Osuuskunta Tilajakamolle.

Lapinlahden Lihde Oy vuokraa eteldsiiped vanhas-
ta sairaalarakennuksesta, saunaa sekid ns. Venet-
sia-rakennusta. Lahde vuokraa tiloja edelleen noin
50 yritykselle, jotka tarjoavat mm. erilaisia hyvin-
vointipalveluita, taideopetusta ja kahvila/ravinto-
lapalveluita. Yksi yrityksistd on saunaa ja kahvilaa
pyorittdva Pro lapinlahden tuki Oy. Lisdksi Lihde
vuokraa tiloja noin 50 yhdistykselle, vapaalle tai-
teilijalle tai kulttuuritoimijalle, joista yksi on pro
Lapinlahti mielenterveysseura ry. Lapinlahden
lahde Oy on Suomen mielenterveysseura MIELI
ry:n kokonaan omistama osakeyhtié. (Lapinlah-
den ldhde Oy)

Tilajakamo vuokraa sairaalarakennuksen pohjois-
siiped. Myos Tilajakamon puolella on vuokrattavia
tyohuoneita noin 100 ja vuokralaisina mm. muu-
sikoita, valokuvaajia, kisityoliisid, kuvataitelijoita
seki kirjailijoita. Osuuskunta Tilajakamo on luo-
van alan toimijoiden tyotilayhteiso, joka hankkii
vuokralle tyotiloiksi sopivia rakennuksia Helsin-
gistd ja vuokraa tiloja eteenpdin jisenilleen. (tila-
jakamo.fi)

Alueella toimii myos Kakspy palvelut Oy:n omis-
ta-ma Alvila-koti, joka tarjoaa tuettua asumista
mie-lenterveyskuntoutujille. Alvila-koti sijaitsee
van-hassa Y-sddtion omistamassa sairaalan asun-
tolassa.

Lapinlahden sairaalan alueelle on viime vuosina
muotoutunut, ehki juuri véliaikaisuuden ansios-
ta, hyvin monipuolinen toimijoiden yhteiso. Vuok-
ralaisten haastatteluissa nousi voimakkaasti esiin
yhteison ja yhteisollisyyden ldsn#olo ja merkitys.
Haastatteluissa tuotiin esiin yhteis6d yhdistava
tahtotila mielen hyvinvoinnin edistimiseen.

Nykyinen toiminta on kohdannut myos kritiikki,
kokemusta siiti, ettd alue ei tunnu niin avoimelta
kun siitd puhutaan. Tietty yksityisyyden tunne voi
osaltaan johtua pitkédin suljetun sairaala-alueen
painolastista, jonka karistaminen vie oman aikan-
sa. Tulevaisuuteen luottaminen alueen epiavarman
tulevaisuuden tilanteessa ei sekéin ole ollut kai-
kin puolin helppoa, miki osaltaan on rajoittanut
kehittdmistd. Kulttuurihistoriallisesti arvokkaan
alueen kiytto ei myoskididn ole kaikin osin yksin-
kertaista. Muun muassa yritysten opasteita ei ole
ollut alueelle mahdollista sijoittaa jarkevilla taval-
la. Vuokralaisten keskuudessa koetaan myos, etti
vuokratasot eivit kohtele kaikkia toimijoita tasa-
vertaisesti, koska koko alue ei ole saman tahon
edelleen vuokraama. Lisidksi vuokraajien toiminta-
tavat ja tavoitteet poikkeavat osin toisistaan.

Alueen rakennuksia on ajan saatossa korjattu seki
kaupungin, ettd vuokralaisten toimesta, mutta
korjausvelka niissd on ilmeinen ja paheneva. Pe-
ruskorjaustarpeen ja sitd kautta sen kustannusten
arvio vaihtelee tekijéstéi ja tavoitteista riippuen 10
ME€ ja 24 M€ vililld. Myds puiston osalta hoito on
ollut padosin ylldpitdvad. Huolimatta siitd miten
omistus jatkossa jarjestelldin, on tulevan omistus-
mallin valttdméiton tehtéva varmistaa rakennusten
korjaus kestévilld ja rakennushistoriallisia arvoja
kunnioittavalla tavalla.
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Selvityksen toimeksianto

Kaupunginhallitus paitti (22.6.2020 § 401), etti
Lapinlahden alueen sédilyttimisen ja korjaamisen
edistimisti jatketaan siten, ettd hanketta varten
nimitetdin selvityshenkilo, jonka tehtévini on 16y-
tad alueelle laajasti hyviksyttéavissi oleva ja toimin-
takonseptiltaan monipuolinen ratkaisu seuraavin
linjauksin:

rakennusten suojeluarvot siilytetidin ja raken-
nukset korjataan

alue sdilyy riittdvissd méirin luonteeltaan kau-
punkilaisille avoimena rakennusten osalta ja
koko laajuudeltaan puiston osalta

kokonaisuuden tulee mahdollistaa, ettid alueen
historiaan nivoutuva mielenterveystyd seké
kaupunkilaisille avoin kansalaisjérjesto- ja kult-
tuuritoiminta siilyvét osana aluetta

puiston luontoarvot tulee ottaa huomioon ja
turvata

alueen tulevien toimijoiden ja mahdollisten
vuokralaisten tulee sitoutua tasapuoliseen ja
avoimeen taloudelliseen malliin, jossa kiinteis-
tojen korjauskustannukset huomioidaan mah-
dollisuuksien mukaan

rakennusten korjaamiseen ja alueen kehitté-
miseen tulee 16yt44 mahdollisuuksien mukaan
kaupungin ulkopuolisia toimijoita, joilla mah-
dollisuus ottaa vastuuta kokonaisuudesta, mut-
ta myos kaupunkikonserni voi jiada alueelle ra-
kennusten tai osan rakennuksista omistajaksi
esimerkiksi oman kiinteistoyhtion toimesta

voittaneen ehdotuksen toimijat ja suunnitelma
pidetiin mukana kokonaisuuden selvittami-
sessi

yksi selvitettivd mahdollisuus on yhteisyritys
vaihtoehtoisilla omistusosuuksilla

alueen suunnittelun ja mahdollisen lisdraken-
nusoikeuden sijoittamiseksi suunnittelualuetta
laajennetaan koskemaan nykyistd puistoaluet-
ta laajemmin Linsivdyldn alun aluetta, jotta
suunnittelussa puisto on mahdollista séilyttda
nykyisessi laajuudessaan (tdma vaatii sit4, ettd
yleiskaavassa olevan tunnelivarauksen suuau-
kolle voidaan asemakaavaprosessissa osoittaa
sijainti)

Helsingin kaupunkiympéristotoimialan toimeksi-
annon mukaan selvitystyon tulee liséksi pyrkid nou-
dattamaan seuraavia tarkentavia ldhtokohtia:

« sairaalarakennukset korjataan siten, etti nii-
den terveellisyys, turvallisuus ja tekninen kun-
to, seki historiallisten arvojen siilyminen voi-
daan varmistaa

« rakennuksista vuokrattavat tilat vuokrataan
markkinaehtoisesti; tilavuokrien tulee olla
markkinaehtoisia ja mahdolliset tuet tulee ja-
kaa erikseen erillisten avointen avustusten
kautta




Selvitysprosessin kuvaus
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Selvityksen metodit

Jo selvitysta aloitettaessa oli oletus, ettd Lapinlahti
on hyvin erilaisten ja monipuolisten tavoitteiden ja
mielipiteiden kohde, joka nostattaa paljon erisuun-
taisia tunteita ja perusteluita ldhestymiskulmasta
riippuen. Tdhén tilanteeseen vastaamiseksi néhtiin
erityisen tarpeellisena kuulla mahdollisimman laa-
jasti eri tahoja, jotta on ollut mahdollista ymmart&a
kokonaisuus ja siihen liittyvit tekijat.

Selvityksen tiedon keruu piitettiin toteuttaa padosin
haastatteluin. Ensisijaisesti haastateltavat valikoitui-
vat tilaajan kanssa yhteisissd keskusteluissa, mutta
haastattelujen edetessd myds niiden kautta nousi
esiin uusia haastateltavia tahoja. Kaikkien haastatel-
tavaksi ajateltujen kanssa yhteisti aikaa ei onnistut-
tu loytdmaéaidn, mutta suurin osa haastatteluista toteu-
tui suunnitellusti. Asiasta kiinnostuneet olivat myos
aktiivisesti itse yhteydessé selvittjiin.

Haastattelujen lisdksi selvittdjilld on ollut kiytossdan
laaja valikoima erilaisia raportteja, selvityksii, kirjoi-
tuksia, mielipiteitéd ja muita aineistoja.

Kaikille haastateltaville esitettiin samat kysymykset
tasapuolisuuden varmistamiseksi. Haastateltaville
toimitettiin myos muistio kéydystd keskustelusta,
jota haastateltavien oli mahdollista kommentoida ja
tarvittaessa korjata.

Haastatteluihin osallistui yli 70 henkil64 20 eri tilai-
suudessa. Haastateltavat ovat edustaneet kaupun-
gin toimialoja, poliittisia ryhmi#, alueen toimijoita,
vuokralaisia, luonnonsuojelujirjestjd, museoita,
Lapinlahden kevit -ehdotuksen tekijoitd, seurakun-
tayhtymaéa ja alueesta muuten kiinnostuneita tahoja
ja henkiloiti. Lisdksi yhteydenottoja on tullut useita
myos sihkopostitse. Selvityshenkiloiden kéytossé on
ollut myos yhteenveto alueen kéyttgjille ja kaupunki-
laisille osoitetusta asukaskyselysti, jonka jarjestami-
sen organisoi Pro Lapinlahti Mielenterveysseura ry.

Raportin osassa Lihteet on listattu kaikki haastatel-
lut tahot seké kaytossa olleet aineistot.
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Haastattelukysymykset

1. Mikai roolisi on hankkeessa?
2. Mika on tirkeinti nykyisessd Lapinlahdessa enti tulevaisuudessa?
3. Miten koet ehdotuksen Lapinlahden kevit? Mitéd hyvida mitd huonoa?

4. Miten kehittiisit Lapinlahtea? Miten ratkaisisit tilanteen?
+  Kuinka perusteellisesti korjataan?

+  Kuka investoi?

+  Kuka omistaa?

+  Kuinka rahoitetaan?

+  Kuka maksaa vuokran?

+  Kuka vastaa toiminnasta?

«  Voiko uudisrakentaa/lisdrakentaa?

5. Mitd muuta tulee mieleen?
« Liikenne ja liikkuminen?
«  Arkkitehtuuri, puistotaide?

 Luontoarvot?



Teemoittainen tilannekuva mahdollisuuksista

Seuraaville sivuille on koottu haastatteluissa ja
muussa tiedon keruussa esiin nousseita teemoit-
taisia vaihtoehtoja ja ndihin liittyvienndkoékulmien
arviointia. Esitetyt asiat ovat nousseet esiin selvi-
tyksen tiedonkeruussa, erityisesti haastatteluissa.
Mukana on myds selvityshenkildiden tulkintoja.

Teemoina on tarkasteltu seuraavia:

+ toiminta

+ toiminnan avoimuus

+ luontoarvot

+ arvokas kulttuuriympéristo

+ lisdrakennusoikeus puiston alueella
+  korjaustaso

+ korjauksen rahoitus

s omistus

+ toimintojen jarjestiminen

12



Toiminta

VAIHTOEHDOT

HYVAT PUOLET

HAASTEET

Vaalitaan alueen mielen hyvinvoin-
nin kulttuuriperinnetti ja ohjataan
koko toiminta sen mukaiseksi

Koko alueen kulttuurihistoriallisen
suojelun perusta siilyy. Téllaiselle
toiminnalle on myds kysyntéa ja tar-
vetta

On riski, ettd alue ei tiyty kyseisesti
toiminnasta niin, etti alueen talou-
dellinen kunnossapito on pitkidssi
juoksussa mahdollista

Mahdollistetaan alueen mielenter-
veyden kulttuuriperinteeseen tukeu-
tuva toiminta varaamalla sille osa
rakennuksista, muu toiminta voi jar-
jestyd muista lahtokohdista

Koko alueen kulttuurihistoriallisen
suojelun perusta siilyy ainakin osit-
tain. Muu toiminta voi mahdollis-
taa mielen hyvinvointiin tdht4ivien
toimintojen ainakin osittaisen tuke-
misen. Mahdollistaa varmemmin ta-
loudellisen saneerauksen ja kunnos-
sapidon

Menetetddn mahdollisesti ainakin
osin nyt alueelle rakentunut toimijoi-
den verkosto ja yhteiso

Ei oteta kantaa millaista toimintaa
alueelle tulee

Alue on vetovoimainen ja sinne 10y-
tdd varmasti kéiyttonsd. Mahdollistaa
taloudellisen saneerauksen ja kun-
nossapidon

Menetetddn mahdollisesti nyt alueel-
le rakentunut toimijoiden verkosto ja
yhteis0, seki aikaan saatu toiminnal-
linen kokonaisuus

13



Toiminnan avoimuus

VAIHTOEHDOT

HYVAT PUOLET

HAASTEET

Avoin kaikille

Tukee alueen nykyistd kerrottua visi-
ota ja myos yhteisen kulttuuriperin-
non eetosta vaikka avoimuus onkin
uusi ominaisuus

Kaikille avoimuus ei ole itsestdin-
selvyys ja siihen pitdd kiinnittida eri-
tyistd huomiota, jotta todellisuus ei
tosiasiassa ole joitain ryhmii poissul-
keva. Miti kaikille avoimuus oikeas-
taan tarkoittaa?

Osittain avoin kaikille, osittain yksi-
tyisessa kaytossa

Alue on laaja, jolloin sinne mahtuu
my0s paljon erilaisia toimintoja. T4y-
dellinen avoimuus lienee utopia

Kuinka maééiritellddn avoimet osiot
ja kuinka niitd hallinnoidaan. Mitka
ovat toimintojen taloudelliset perus-
tat

Kokonaisuudessaan yksityisessa kay-
tossa

Teknisen saneerauksen ja ylldpidon
kannalta yksinkertainen ratkaisu.
Antaa mahdollisuuden tavoitella ta-
loudellisesti parasta lopputulosta

Vaikea saada muut kuin taloudelliset
tavoitteet toteutumaan. Vaatii tarkat
tavoitteiden asetannat ja niiden val-
vonnat jos asetetaan erityisvaateita
tulevaisuuden toiminnoille

14



Luontoarvot

VAIHTOEHDOT

HYVAT PUOLET

HAASTEET

Suojataan ja siilytetddn lain nojalla
suojeltavat luontokohteet ja lajit. Oh-
jataan liikkumista herkilla alueilla

Lain nojalla suojeltavat lajit ja niiden
elinympdiristot on kaikissa skenaa-
rioissa turvattava. Mikili turvaami-
nen pystytdin tekeméiin ilman, etti
elinymparistoihin tarvitsee milldin
tavalla koskea, on se lajien sdilymisen
kannalta turvallisin vaihtoehto

Toiminnan lisdintyessd myos kulu-
tus kasvaa, miki uhkaa olemassa ole-
vaa luontoa, jos ihmiset eivit noudata
liikkumisen ohjausta. Lattakirvelikoi
esiintymat sijaitsevat osin juuri niilla
alueilla, johon lisdrakentamista on
suunniteltu

Siirretdin uhanalainen Kirvelilatta-
koi uudisrakentamisen alta. Ohja-
taan liitkkumista herkilli alueilla

Niin voidaan varmistua, etti lattakir-
velikoilla on alueella edelleen suotui-
sia elinympdrist6ja huolimatta siit4,
vaikka osa nykyisisté elinympéristois-
td jiisikin uudisrakentamisen alle.
Siirrosta on laadittu selvitys, se mah-
dollista, tosin lattakirvelikoille sovel-
tuva pinta-ala pienenee nykyisesti

Tassdkin vaihtoehdossa riskind on,
ettd toiminnan lisddntyessd myos
kulutus kasvaa, mikia uhkaa olemas-
sa olevaa luontoa, jos ihmiset eivéit
noudata liikkumisen ohjausta. Tima
uhkaa Kirvelilattakoin elinympéris-
toja ja muita herkkid luontoalueita
yhtid lailla. Sen lisdksi, ettd parhaita
esiintymisalueita ( avainkuvioita) ei
pystytd kompensoimaan tdysimii-
riisesti, on siirrossa my0s aina riski-
ni epdonnistuminen, jolloin hyvista
tarkoituksesta huolimatta Kirvelilat-
takoi hividi alueelta

15



Arvokas kulttuuriymparisto

VAIHTOEHDOT

HYVAT PUOLET

HAASTEET

Kulttuurihistorialliset arvokkaat ra-
kennukset ja puisto séilytetdin koko-
naisuutena nykyisessi laajuudessaan

Haastattelujen perusteella téiti toivo-
taan ldhes yksimielisesti. Ndahdién,
ettd puistoa on jo nakerrettu alkupe-
rdisesti laajuudesta niin paljon, etté
sitd ei tulisi enédi pienentdd. Puiston
merkitys myos ldhiasuinaluiden (eri-
tyisesti Jatkdsaari ja Ruoholahti) vir-
kitysalueena on suuri. Aluekokonai-
suuden kulttuurihistoriallinen arvo
on myods merkittivi. Puisto yhdessi
sairaalarakennuksen kanssa on eu-
rooppalaisessa vertailussa merkittéva
kulttuurihistoriallinen kokonaisuus

Rakennuksiin kertyneen korjausve-
lan vuoksi kokonaisuuden kunnostus
ei onnistu ilman erillistd rahoitusta.
Pelkilla suorilla vuokratuloilla ei voi
kattaa saneerauksen kustannuksia
lyhyelld aikavalillda. Tédstd johtuen li-
sidrakennusoikeus on néhty rahoitus-
keinona ja toteutuessaan se kiytin-
nossd pienentdd puiston pinta-alaa,
jos pysytdin vanhan sairaalan alueel-
la

Kulttuurihistorialliset arvokkaat ra-
kennukset sidilytetdin, mutta puistoa
pienennetéén lisdrakentamisen osal-
ta

TAlla voidaan saada rahoitusta sairaa-
larakennuksen saneeraukseen.

Puiston pienentdminen nihdéén laa-
jasti ongelmallisena. Ndhdiin, ettd
puistoa on jo nakerrettu alkuperéi-
sestd laajuudesta niin paljon, ett4 sita
ei tulisi endd pienentdd. Lisdrakenta-
minen tuo puistoon uusia toiminnal-
lisuuksia, mikd muuttanee puiston
luonnetta
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Lisarakennusoikeus puiston alueella

VAIHTOEHDOT

HYVAT PUOLET

HAASTEET

Alueen nykyinen hahmo siilyy, eiki
puiston pinta-ala pienene lisdraken-
tamisen seurauksena

Saneerauksen rahoitus on hoidettava
muulla tavoin, kuin osoittamalla lisa-
rakentamista alueelle. Mahdollinen
melusuojavaikutus menetetédin

Lapinlahden Kevit -ehdotuksen mu-
kainen lisdarakennusoikeus

Taloudellisesti kannattava ja har-
kittu kokonaisuus, jonka avul-
la rakennusten saneerauskus-
tannusrasite  voidaan  keventii

Lisdrakentaminen puiston alueelle
nihdéddn laajasti ei-toivottuna. Voi
vaikuttaa puiston toiminnallisuuteen
ja luontoarvoihin.

Modifioitu rakennusoikeus puiston
alueella

Voidaan miettié, olisiko jokin tuetun
asumisen yksikko mahdollista sijoit-
taa esimerkiksi nykyisen Alvila-ko-
din yhteyteen ja télla tavoin osaltaan
rahoittaa nykyisten rakennusten
saneerausta. Tuettu asuminen mah-
dollistaisi myds, ettd alueelle tuleva
toiminta jatkaisi jollain tavalla mie-
lenterveyden hoidon kulttuuriperin-
netta

Lisdrakentaminen puiston alueelle
nidhdéén laajasti ei-toivottuna, tosin
hieman laajempaa hyviksynt#é on li-
sdrakentamiselle, mika jatkaa jollain
tavalla mielenterveyden hoidon kult-
tuuriperinnetti
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Korjaustaso

VAIHTOEHDOT

HYVAT PUOLET

HAASTEET

Ei peruskorjausta. Valttimattoma-
korjaukset suoritetaan vaurion ilme-
tessa

Korjauksia voitaisiin mahdollisuuk-
sien mukaan suorittaa pienemmissi
kokonaisuuksissa, jolloin toiminnal-
le koituvat héiriot voisivat olla pie-
nemmit, tosin toistuvat

Ei kunnioita rakennusperintod ja sii-
dosten vastainen ratkaisu. Vikaantunut
rakennus vaurioituu todennékoisesti
kiihtyvéain tahtiin, josta aiheutuu ajan
myoden suuria haittoja rakennusten
kaytolle. Rakennuksen jddnndésarvo pai-
nuu raskaasta negatiiviseksi. Kokonais-
talous haastava josta jo esimerkkeji.

Kaupungin korjaussuunnitelma
9,7 M€

Sdaiadoksia kunnioittava ratkaisu.
Mahdollisuus vilttda nsylikorjaamis-
ta parantamalla rakennusta mahdol-
lisimman vihéin

Rakennusten tekniikka rajoittaa toi-
minnallista sisédltod voimakkaasta ja
yksipuolistaa palvelutarjontaa. Energia-
tehokkuuspotentiaalia ei hyodynneti ja
hiilineutraalisuustavoitteet ei toteudu.
Sisdilmariskit suurempia, kun haitta-ai-
neita ei poisteta kokonaan. Kokonais-
talous haastava josta jo esimerkkeji.
Esim. vesikattoon kohdistuu jatkuvia
vuosikorjaustarpeita

Y-sddtion korjaussuunnitelma
16,6 M€

Rakennusperintdéd kunnioittava rat-
kaisu, laadukas viimeistely. Haitta-ai-
neet poistetaan kokonaan ja energia-
tehokkuutta parannetaan selkeésti

Kokonaistalous haastava josta jo esi-
merkkejd Esim. vesikattoon kohdistuu
jatkuvia  vuosikorjaustarpeita.Toteu-
tuskustannus sisiltid saneeraukselle
tyypillisii riskejd. Yldpohjan energiate-
hokkuuspotentiaalia ei hyodynneti ja
hiilineutraalisuustavoitteet vaatimatto-
mia. Esteettomysstavoitteet ei toteudu

NREP korjaussuunnitelma
24,3 M€

Rakennusperintod kunnioittava rat-
kaisu, laadukas viimeistely. Haitta-ai-
neet poistetaan kokonaan ja energia-
tehokkuutta parannetaan selkeisti.
Osittainen kohdennettu koneellinen
ilmanvaihto mahdollistaa monipuo-
lisemman palvelutarjonnan ja kiy-
ton. Vapauttaa kiyttohiiriot merkit-
taviltd korjauksilta hyvin pitkilld
ajalla. Helpottaa sijoittajien taloudel-
lisia ennusteita

Korkea investointitaso. Toteutuskus-
tannus sisiltdd saneeraukselle tyypilli-
sid riskejd. Teknisesti vaativa rakennus-
projekti
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Korjauksen rahoitus

VAIHTOEHDOT

HYVAT PUOLET

HAASTEET

Korjausvelan hoitaminen ja siihen
liittyvdt riskit nykyisen omistajan
kannettavaksi

Julkinen hankinta nostanee kustan-
nuksia, saneeraukseen lihdettiessia
ei ole varmuutta tulevista tilatarpeis-
ta.

Perustettavan kiinteistoyhtion ennal-
ta médriteltyihin ehtoihin sitoutuvan
sijoittajatahon pddomasijoitus

Kaupungin pédomasijoituksen tar-
ve pienempi, rahoituksen ohjaus
kaupungin ydintoimintaan. Yhtion
ehtoihin sitoutuvan sijoittajan tuot-
tovaatimus voi olla matalampi kau-
punkiin tai ulkopuoliseen kiinteis-
tosijoittajaan nihden mahdollistaen
matalamman vuokratason esimer-
kiksi kulttuurihistoriaa erityisesti
vaalivalle toiminnalle

Yhtion ehtoihin sitoutuvien sijoitta-
jien mahdollinen osuus kokonaisuu-
desta seki 10ytdminen ylipd4nsi epi-
varmaa

Markkinaehtoisen, tavoitteiltaan
tuottoa maksimoivan sijoittajatahon
pddomasijoitus

Kaupungin pidomasijoituksen tarve
on pienempi, sddstyvian rahoituksen
ohjaus kaupungin ydintoimintoihin.
Investointi toteutuu tehokkaimmin.
Saneeraus tulisi toteutettua tulevien
tilatarpeiden mukaan.

Tavoitteena sattaa olla vuokratasojen
maksimointi kaikilta osin myos tule-
vaisuudessa, jonka my6td toiminnal-
lisesti tavoiteltu sisilto ei toteutune.
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Omistus

VAIHTOEHDOT

HYVAT PUOLET

HAASTEET

Kiinteiston ja rakennusten tulevai-
suus sdilyy yksinomaan kaupungin
hallinnassa. Ei erityyppisid omistajia
samassa yhtiossa

Toiminta ei tdytd suoraan kiinteis-
tostrategian vaatimuksia ja sisillon-
hallinta vierasta kaupungin normaa-
leille toiminnoille

Kaupungin omistama kiinteistoosa-
keyhtio

Kiinteistoille saadaan toimintaan
erikoistunut omistaja, joka voidaan
resurssoida sopivalla tavalla. Ei eri-
tyyppisid omistajia samassa yhtiossi

Toiminta ei tdytd suoraan kiinteis-
tostrategian vaatimuksia ja sisillon-
hallinta vierasta kaupungin normaa-
leille toiminnoille

Omistus ja toiminnot voivat olla yhte-
nevilld tavoite- ja arvopohjalla. Ei eri-
tyyppisid omistajia samassa yhtiossi

Riittavdn taloudellisen pohjan 16yta-
minen omistukselle

Kiinteistosijoittaja

Kaupungin ja muun omistajatahon
muodostama konsortio

Kiinteistdjen ja niiden hallinnoinnin
osalta ammattimaisen omistamisen
malli. Ei erityyppisid omistajia sa-
massa yhtiossa

Voi antaa sopivan kombinaation ta-
voiteltavien toimintojen ja markki-
naehtoisen kiinteistonomistamisen
vilille

Tavoiteltavan toiminnan sisillon hal-
linta etenkin pidemmalle tulevaisuu-
teen on haasteellista

Erityyppisten omistajien yhteistoi-
minta samassa yhtiossd voi tuoda
haasteita. Tavoitteiden yhteensopi-
minen ratkaisee
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Toimintojen jirjestiminen

VAIHTOEHDOT

HYVAT PUOLET

HAASTEET

Kaupunki hallinnoi Kkiinteistéd ja
vuokralaisten yhteisé organisoi toi-
minnan

Toiminnan perusrakenne siilyy jos
viliaikaisen toiminnan jatkamiseen
nykyisellddn pysyvésti vaativat pdi-
tokset saadaan tehty4. Toiminta ja ta-
pahtumat siilyttivat erityispiirteen-
sd.

Toiminta alueella ei kuulu kaupun-
gin normaaliin nykyorganisaation
vastuualueeseen. Toiminta vaatii eri-
koisosaamista ja motivaatiota

Kaupungin omistama kiinteistoyhtio
hallinnoi kiinteist64 ja vuokrausta, ja
vuokralaisten yhteis6 organisoi toi-
minnan

Tavoitteet ja resurssit voidaan koh-
dentaa haluttuun sisiltéon ja toi-
mintaan. Voidaan hankkia erityis-
osaamista yhtioon. Toiminta ja
tapahtumat siilyttavéat erityispiir-
teensi

Yhtion hallinto ja resurssit mééa-
riteltdvd tarkoin. Pienehkd kohde
erikseen organisoitavaksi. Omistaja-
tahon tehtévit ja tavoitteet eivét valt-
tdméttd yhtenevit toiminnan kanssa

Yleishyodyllinen  sijoittaja/toimija
hallinnoi kiinteistod ja vuokrausta,
ja organisoi toiminnan yhteisty0ssi
vuokralaisten kanssa

Tavoitteet ja resurssit voidaan koh-
dentaa haluttuun sisidltoon ja toi-
mintaan. Voidaan hankkia erityis-
osaamista yhtioon. Operaattorilla
yhtenevit arvot- ja tavoitteet toimin-
nan kanssa. Toiminta ja tapahtumat
séilyttévit erityispiirteensa

Riski taloudellisen, teknisen ja hal-
linnollisen osaamisen puutteissa

Kiinteistosijoittaja tai kiinteistosi-
joittajan valitsema toimija hallinnoi
kiinteist64 ja vuokrausta

Onnistuessaan ammattimainen ope-
rointi. Mahdollista asettaa tavoitteet
halutun toiminnan mukaisiksi

Painotus taloudellisessa ja teknisessi
osaamisessa, toiminnalliset tavoit-
teet saattavat jidda taka-alalle
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Haastateltavilta esiin nousseita ajatuksia
mahdollisista Lapinlahden tulevaisuuden toiminnoista

Nykyiset toiminnot toivotaan siilyvin alueella,
mutta sen lisdksi haastatteluiden aikana nousi
esiin paljon erilaisia vaihtoehtoja siitd millaista
toimintaa Lapinlahteen voisi tulla. Kaikkia yhdis-
ti tavalla tai toisella yhteisollisyys ja avoimuus ja
myos erilaiset mielen hyvinvointiin liittyvét toi-
minnot.

Haastattelut on dokumentoitu kokonaisuudes-
saan. Ohessa tiivis kooste ideoista ja ajatuksista.

- Lapinlahden entisesti sairaala-alueesta halutaan
luoda nykyaikainen mielen hyvinvoinnin keskus.

- Lapinlahtea kuvailtiiln muun muassa sanoin:
Uniikki kohtaamo, kulttuurinen rikastamo. Us-
konnoista riippumaton lohdun tila. Paikka empa-
tialle ja ymmarrykselle.

- Useampi haastateltava nosti esiin, ettd Lapinlah-
ti on osa kulttuurin kolmiota (Lapinlahti, Kaapeli,
Maria 01) ja titd kolmiota voisi edelleen vahvistaa.
Kaapeli, kulttuurin ja taiteen paikkana, Maria 01,
kulttuurin ja innovoinnin paikkana ja Lapinlahti
kulttuurin ja mielenterveystyon paikkana

- Koko aluetta, puisto mukaan lukien, haluttaisiin
kehittdé erilaisten tapahtumien areenana. Puistoa
haluttaisiin toiminnallistaa paviljongein ja muin
rakennelmin, jotka palvelevat tapahtumia, olei-
lua ja perheité. Toisaalta esiin nousi myo0s se, etti
puisto ja sen luonto ovat kulutukselle herkki,
eivitkd kestd suuria tapahtumia. Samoin puiston
kulttuurihistorialliset arvot vaarantuvat, jos puisto
muuttuu toiminnalliseksi kaupunkipuistoksi

- Sairaalarakennukseen pohdittiin useammassakin
puheenvuorossa kirjastoa. Kirjasto voisi olla ylei-
nen tai sitten erikoistunut esimerkiksi mielenter-
veyttd ja sen hoitoa kisitteleviin kirjallisuuteen

- Sairaalarakennukseen mietittiin sopivan myos
mielisairaanhoidon historiamuseo. Museotilat
vaativat kuitenkin erityisjarjestelyja mm. ilmas-
toinnin osalta, joka saattaa olla vanhassa raken-
nuksessa hankala toteuttaa kevyin toimin

- Esiin nousi my6s Lapinlahteen perustettava po-
tilastaiteeseen, ITE-taiteeseen sekd mielenterveys-
toipujien, vammaisten taiteilijoiden ja ja erityista
tukea tarvitsevien taiteilijoiden tekemaéin taitee-
seen keskittynyt taidekeskus ja taiteilija- ja tutki-
jaresidenssi, jota on konseptina pohdittu jo varsin
pitkille

- Haastatteluissa pohdittiin my6s “hyvinvointiho-
tellia”, josta voisi vuokrata huoneen pdiviksi ja
nauttia alueen palveluista tai vain olla

- Yhteistyotd Maria 01 kanssa pohdittiin myo6s hy-
vin laajasti. Ndhtiin, ettd Marian kova business
ilmapiiri tarvitsee rinnalleen retriitin, mielen ja
ruumiin hyvinvointiin keskittyneen Lapinlahden.
Myos Lapinlahden taiteilijayhteisé nihtiin tirkeéa-
ni yhteistydotahona Marian yrittdjille. Yhteistyo-
td sekd hyvinvoinnin, ettd muun yritysyhteistyon
osalta on jo hieman aloitettu, mutta sitd voitaisiin
entisestdan syventida

- Matalan kynnyksen kulttuurikeskus, jolle voi-
daan hakea kansainvilisid esikuvia esimerkiksi
Pietarista

- Alueella toimii jo useampikin taidekoulu. Ndiden
koulujen jatkomahdollisuuksien liséksi Helsin-
gin kansainvilinen koulu olisi mahdollisesti kiin-
nostunut vuokraamaan tiloja koulun kiaytt6on.
Ajatuksena esimerkiksi kéynnistdd yhteistyoti
senioritoiminnan ja taiteilijayhteisdjen kanssa.
Jo nyt koulun lapset kiyttivit aluetta aktiivisesti
ulkoiluun. Tavoitteena toimia avoimesti ja auttaa
koulun oppilaita kytkeytyméiéin paremmin paikal-
liseen yhteisoon

- Mieleton Lapinlahti -konsepti: Tavoitteena ke-
hittdad Lapinlahdesta sosiaalisesti progressiivinen
kaupunkikulttuurin lippulaiva ja kokonaisvaltai-
sen hyvinvoinnin keskus, niin ettd osallisuus ja
kansalaisldhtoisyys sdilyy. Visiona on Lapinlahti
sekd inklusiivisena ja monipuolisena taiteen kas-
vualustana, ettd ympéristoni, jossa huomioidaan
ja rakennetaan mielen hyvinvointia, vihennetiin
yksindisyyden kokemuksia sekd tuetaan arjen
osallistumismahdollisuuksia.

-Esiin nousi my0s ajatus taiteilijoiden/kulttuuri-
alan toimijoiden jaetusta toimistosta/tydtilasta
(co-working space) Lapinlahteen.

- Yhteistyomahdollisuuksia Hietaniemen hautaus-
maan toimintojen ja Lapinlahden sairaala-alueen
kanssa néhtiin useita (mm. muistotilaisuudet, yh-
teiset opastetut kasviretket, jne.)

- Lisdksi alueelle mietittiin todella monenlaisia
yhteisollisyyteen, hyvinvointiin, virkistykseen jne.
liittyvid toimintoja mm. uimakopit, laiturit ja ves-
soja
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Ratkaisevat kysymykset

Alueen ja rakennusten kaytto

Vaikuttaa siltd, ettd alueella tilld hetkelld olevan
toiminnan ja toisaalta alueelle kaavaillun toimin-
nan merkitystd kulttuurihistorian, virkistyksen ja
kaupunkikulttuurin vaalimisen nidkokulmasta ei
ole kilpailuprosessissa ainakaan nykytoimijoiden
ja heidan tukiryhmiensi mielestd hahmotettu riit-
tavasti.

Toimintaan liittyen haastatteluissa on tullut esiin
my0s tietty epdoikeudenmukaisuuden tunne, joka
johtuu kokemuksesta, ettd tavoitepuheet kaupun-
kilaisten osallisuudesta eivit vastaa tekoja. Haas-
tateltavat kokivat ettd aktiivinen yhteisollisyyden
varaan rakentuva, toimiva kokonaisuus kyseen-
alaistetaan ja sen arvoa ei tunnusteta.

Haastatteluissa ja muissa yhteydenotoissa on tul-
lut esiin, ettd tulevan toiminnan osalta ajatuksista
jaideoista ei ole pulaa. Kyse on enemmaénkin siit4,
ettd pystytddn madrittelemisin millaista toimintaa
alueelle lopun viimein halutaan ja miten toiminta
saadaan rahoitettua pitkalla tihtdimella.

My0s puiston tulevaisuuden rooli kulttuurihisto-
riallisesti ja osittain toiminnallisilta tavoitteiltaan
ristiriitaisena merkittdvand virkistysalueena pu-
hutti haastatteluissa paljon.

Omistajavastuu

Kaupunki on kiinteiston ostamisen jilkeen laista-
nut kustannussyistd saaneeraukset korjausvelkai-
sissa rakennuksissa, mikd on johtanut osaltaan
nykyiseen tilanteeseen. Kulttuurihistoriallisesti
merkittivien erikoisrakennusten erityisvaateita ei
ole hankinnassa aikoinaan huomioitu tai ne ovat
jadneet taka-alalle.

Teknisesti puutteellisia rakennuksia on vuokrattu
alueen vuokratasoja edullisimmilla vuokrilla mika
on tietysti tarjonnut taloudellisen alustan nykyi-
selle toiminnalle. Taloudellinen ristiriita karjistyy
kun tuleville merkittiville mutta vilttiméattomille
saneerauskustannuksille on haettava taloudellista
vastinetta saneerattujen tilojen vuokrissa.

Kaupunki ei voi l1dhtokohtaisesti tukea toimintoja
markkinahintoja alemmilla vuokrilla. Kaupungin
kiinteistostrategiassa tavoitteena on omistaa vain
kaupungin omien toimintojen kiytdssid olevia ti-
loja. Kiiinteistd on merkittdvd mutta ei kovin iso
kaupungin kiinteistbomistuksen mittakaavassa.

Lisarakentaminen

Monilla on voimakas jopa tietynlainen pyhén ko-
kemus heidédn ollessaan alueella ja ajatus timén
yksityistimisestd koetaan laajasti hyvin vaikeana.

Niitd lisdrakentamiseen ja alueen kiyttoon liitty-
vid henkisen tason rajoitteita ei ehki ole ymmér-
retty kilpailua jirjestettdessi riittévissd méérin,

jotta ne olisi pystytty viestimédédn osallistujille ta-

voitteina selkeaAmmin.

Lisdrakentamista pohdittaessa keskeiseksi mahdol-
lisuudeksi nousee myds ympérdivin alueen kehitté-
minen ja Lapinlahden asema uudessa muuttunees-
sa tilanteessa. Selvitystyon aikana on selvinnyt, etti
Lapinlahden aluetta vilittoméasti ymparoivin alueen
kehittdmisti tutkitaan. Kaupungin voimakas kehit-
tyminen Lapinlahden ympdrille tarjoaa historial-
liselle miljoolle paljon ratkaisumahdollisuuksia,
mutta toisaalta sen kytkeminen osaksi hankkeen
taloudellista yhtdlo4 on haasteellista, johtuen hank-
keiden aikajdnteiden eroavaisuuksista. Hankkeiden
yhdistdminen vaatisi laajaa kokonaistaloudellista ja
kaupunkirakenteellista tarkastelua, mutta toisaalta
tarjoaisi myos mahdollisuuden luoda alueesta yksi
ehed kokonaisuus.
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Lisarakentamisen sijoittuminen, vaihtoehtojen tarkastelu

1. Uudisrakennus sijoitetaan osaksi
olemassa olevaa puistoa

(Lapinlahden kevit -kilpailuehdotus)

+ puisto saa uusia ympéarivuorokautisia eldvoittivia
toimintoja

+ ehdotettu uusi arkkitehtuuri muodostaa hyvin
suojaisan parin olemassa oleville rakennuksille

+ mahdollistaa taloudellisesti olemassa olevien ra-
kennusten saneerauksen

+alueen pysékointitarpeisiin voidaan vastata raken-
teellisella ratkaisulla

- puiston ala kapenee
- alueen luontoarvojen sédilymiselle haasteita

- alueen historiallinen identiteetti muuttu ja kult-
tuurihistoriallisen kokonaisuuden arvo heikkenee

2. Uudisrakennus sijoitetaan alueen
ulkopuolelle, mutta sen laheisyyteen
(Lapinlahden kevit kilpailuvaiheen 1 ehdotus)

+ Rakennusten ja puiston muodostama kokonai-
suus sdilyy yhtendiseni

+ alueen luontoarvot siilyvit

+ uusi rakennusmassa muodostaa hyvin melusuo-
jan kohti lansivaylaa

+ mahdollistaa ainakin osittain taloudellisesti ole-
massa olevien rakennusten saneerauksen

+alueen pysdkointitarpeisiin voidaan vastata raken-
teellisella ratkaisulla

- ratkaisulla isot teknis-, taloudelliset haasteet joh-
tuen rantarakentamisesta seki olemassa olemsta
infrastruktuurista

- Liikenteen jérjestiminen rakennukseen on erit-
tdin haastavaa

3. Uudisrakennus sijoitetaan osaksi
alueen laajempaa kehittamista

(Uusi selvitysalue)

+ Rakennusten ja puiston muodostama kokonai-
suus sdilyy yhtendiseni

+ Uusi kehitettdvd kaupunkialue mahdollistaa La-
pinlahden puistoalueen laajenemisen kohti rantaa,
jolloin luonto- ja virkistys arvot voivat jopa kehittya
alueella

+ puistolle ja kaupunkirakenteelle tulee selkei ja
uusi raja

+ alueen pysdkointitarpeisiin voidaan vastata ra-
kenteellisilla ratkaisulla, jotka kytkeytyvidt uuden
alueen kehittimiseen

+ mahdollistaa taloudellisesti olemassa olevien ra-
kennusten saneerauksen

- ratkaisunteknis-, taloudelliset haasteet johtuen
rantarakentamisesta ja isoista infrastruktuurin
muutoksista
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Lisdrakentamisen sijoittuminen, (3.) laajennettu tarkastelualue







Ratkaisuvaihtoehtojen tarkastelusta

Seuraavaksi tarkastelemme seké jo aiemmin péi-
toksenteossa olleita (Ve 0 - Ve 2) ettd selvitysryh-
min timin tyon aikana ja sen perusteella muodos-
tamia ratkaisuvaihtoehtoja (Ve 3 A/B/C).

Ratkaisuvaihtoehdot kuvataan kukin ensin yleises-
ti osa-aluekohtaisesti, jonka jilkeen esitetddn tar-
kempi kuvaus kunkin ratkaisuvaihtoehdon hallin-
tomallista sekid taloudellisesta kannattavuudesta.
Lisdksi nostetaan esiin kunkin vaihtoehdon edut
ja haasteet.

Tarkastelun aikajdnne on vuosien 2020-2040 vili-
nen aika.

Taloudellisen tarkastelun menetelma

Taloudellinen tarkastelu suoritettiin maaritta-
malld kullekin ratkaisuvaihtoehdolle tarkastelu-
najanjakson aikaiset kassavirrat, joista laskettiin
edelleen vaihtoehdon nettonykyarvo esitettyyn
kaavioon merkityin laskentaoletuksin.

Nettonykyarvo laskettiin kaupungin nékékulmas-
ta. Se kuvaa, miten vaihtoehto tdyttdd arvioidun
markkinaehtoisen tuottovaatimuksen. Nettony-
kyarvon ollessa esitetyilld oletuksilla positiivinen
ratkaisuvaihtoehto on kannattava, kun taas nega-
tiivinen arvo kuvaa kannattamattomuutta.

Nettonykyarvon muodostuminen esitetidn net-
tonykyarvon kumulatiivista muodostumista ku-
vaavan kuvaajan avulla laskennan havainnol-
listamiseksi. Kuvaajissa punainen viiva kuvaa
nykyarvoisten vuotuisten kassavirtojen kumula-
tiivista kehittymistd kohti loppuarvoaan. Rinnalla
oleva harmaa viiva kuvaa ko. kassavirtoja ennen
diskonttaamista (muuntamista nykyarvoiksiksi).

T N TSl R TR
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VEO - “Ei tehda mitain

YLEISKUVAUS

Vaihtoehto 0 tarkoittaa kaikkien osapuolten osal-
ta sitd, ettd jatkettaisiin nykytilanteen mukaisesti
seuraavat kaksikymmenté vuotta. Kaupunki jatkai-
si vuokraamista hyvin matalalla vuokralla, vanhoja
rakennuksia ei saneerattaisi, uudisrakentamista ei
osoitettaisi alueelle ja olemassa oleva toiminta jat-
kuisi nykyiselldidn nykyisten paidvuokralaisten toi-
miessa operaattoreina.

Rakentaminen

Olemassa olevia rakennuksia ei saneerattaisi. Ei uu-
disrakentamista.

Toiminta
Toiminta jatkuisi nykyiselliin Lapinlahden Lih-

de Oy:n ja Osuuskunta Lapinlahden Tilajakamon
vuokraus- ja operointitoiminnan mukaisena.

Vuokrataso

Keskivuokra 6 €/m2 (nykytaso).

Edut

Toiminnan ja rakennusmassa pysyessid ennallaan
sekd nykyinen kulttuurihistoriaa vaaliva toiminta
ettd puisto sdilyvit ennallaan.

Haasteet

Kaupunki toimisi tissi tapauksessa lainvastaisesti
laiminlyoden omistajan velvollisuutta rakennuksen
kunnossapidosta (MRL 166 §). Lisdksi kaupunki
toimisi vastoin kiinteistostrategiaansa omistamalla
rakennukset, joille silld ei ole itsellddn kiyttoa.

Kéytdnnossi rakennukset vikaantuisivat kiihtyval-
14 tahdilla, josta seuraisi erilaisia tilojen kayttoa
vaikeuttavia vikatilanteita, jatkuvia korjaustoitid ja
mahdollisesti nykyisten kéyttokieltojen laajentumi-
nen. Seurauksena on hyvin todennikoisesti myos
ennen kayttokieltoon asettamista sisdilmaongelmia
ja niista koituvia terveyshaittoja.

Myos pitkdaikainen matala vuokrataso herittiisi
yhdenvertaisuuskysymyksid mahdollisesta sdddos-
ten vastaisesta liiketoiminnan tukemisesta vuok-
rasubvention kautta.
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VEO - “Ei tehda mitian”

Hallintomalli

Kaupunki omistaa rakennukset ja maa-alueet ja
vuokraa rakennusten tiloja kahdelle paidvuokra-
laiselle, jotka toimivat alueen toiminnan ”operaat-
toreita” vuokraten tiloja edelleen ja jirjestien toi-
mintaa alueella.

- Operointi

Vuokrattava maa-alue,
ei maavuokratuloja

( Kaupunki )

C Kiinteistot )

Lapinlahden Osuuskunta

Lahde Oy Lapinlahden

Tilajakamo

(Vuokralaiset)
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VEO - “Ei tehda mitian”

Taloudellinen tarkastelu

Vaihtoehto ei néyttdydy kannattavana nettonykyar-
von painuessa negatiiviseksi (-1,7 M€).

Vaihtoehdon osalta taloudellinen tarkastelu ei ole
mielekisti, silld rakennuksen jdddessa saneeraa-
matta on olemassa korkea riski merkittiville kéyt-
tohéirioille johtuen rakennusten vikaantumisesta
sekd edelleen esim. kayttokieltoon asettamiselle.
Em. tilanne johtaisi luultavasti suurempaan sa-
neeraamiseen kesken tarkastelujakson. Vaihto-
ehdossa korjausvelan maksamista vain siirretdin
eteenpiin.

Nettonykyarvon muodostuminen kaupungin nakokulmasta (20v)

10 000 000 €

8000 000 € , , ) - §uurﬂ kt_&rggusvem‘ka ja
Huom. lainvastainen ratkaisu. Lisdksi investointitarve
erittdin epdtodennidkdisestd, ettd kassavirran

6 000 000 € e e g i oy i S
rakennus pysyisi kdyttokelpoisena koko negatiivisuuden lisdksi

A GG BT 20 vuoden tarkastelujakson ajan. painaa k'ehfegn arvon

negatiiviseksi.
2000000 €

NNA -1,7 M€

-4 000 000 €

-6 000 000 €

== Kumul atiivinen kassavirta e Kumulatiivinen kassavirta NA

Laskentaoletukset

- Tuottovaatimus 5,5 %

- Inflaatio 1,0 %

- Alkusaneerausinvestointi 0 M€

- Vuokratuotot n. 480 000 €/v, ylldpitokulut n. 280 000 €/v

- Vuosikorjauksia laajemmat korjaukset pitojakson aikana 4 M€ (arvo ilman inflaatio-
ta), saneerausten oletettu puolittavan vuokrat niiden vuosien osalta, jolloin em. kor-
jauksia suoritetaan.

- Kiinteiston arvo pitojakson lopuksi -2 M€
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VE1 - “Minimisaneeraus nykytoiminnalle”

YLEISKUVAUS

Vaihtoehto 1 tarkoittaa siti, ettd vanhoille raken-
nuksille suoritettaisiin kaupungin teettimén han-
kesuunnitelman mukaisesti ne Kkorjaustoimet,
jotka on tehtévi, jotta rakennukset saatetaan ny-
kyistd kéyttod varten terveelliseksi ja turvalliseksi
(ns. 0-korjaus). TAmin jilkeen kaupunki jatkaisi
vuokraamista olemassa olevilla padvuokralaisille
hyvin matalalla vuokralla. Tdssi ratkaisussa uu-
disrakentamista ei osoitettaisi alueelle ja olemassa
oleva toiminta jatkuisi nykyiselldin nykyisten paa-
vuokralaisten toimiessa operaattoreina.

Rakentaminen
Olemassa oleville rakennuksille suoritetaan ne
korjaustoimet, jotka on tehtdvi, jotta rakennukset

saatetaan nykyistd kiyttod varten terveelliseksi ja
turvalliseksi (ns. 0-korjaus). Ei uudisrakentamista.

Toiminta
Toiminta jatkuu nykyisellidn Lapinlahden Lihde

Oy:n ja Osk. Lapinlahden Tilajakamon vuokraus- ja
operointitoiminnan mukaisena.

Vuokrataso

Keskivuokra 6 €/m2 (nykytaso).

Edut

Rakennukset saatetaan teknisesti toimintakuntoi-
seksi seki terveelliseksi rakennushistoriaa kunni-
oittaen. Toiminnan ja rakennusmassan pysyessi
ennallaan sekid kulttuurihistoriaa vaaliva toiminta
ettd puisto sdilyvit ennallaan.

Haasteet

Kaupunki vuokraisi tiloja kuntalain vastaisesti alle
markkinahinnan ja tukisi padvuokralaisten liiketoi-
mintaa matalan vuokra kautta. Kustannusarvioon
kohdistuu suuri kustannusylitysriski, ja lopullinen
tyosisiltd todennikoisesti laajenee tyon aikana.
Lisdksi rakennuksiin kohdistuu joka tapauksessa
saneerauksen jédlkeen joitakin saneeraus- ja mo-
dernisointitarpeita, joiden myotd rakennuksen
arvo pitojakson lopuksi laskee kohteen arvotekijit
huomioiden matalaksi. Modernisointien tekemétta
jattdminen rajaa mm. kokoontumis- ja ravintola-
tilapalveluita palvelutarjonnan ulkopuolelle, eika
kiinteistossd otettaisi huomioon esteettomyys ja
hiilineutraalius vaatimuksia.
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VE1 - “Minimisaneeraus nykytoiminnalle”

Hallintomalli

Kaupunki omistaa rakennukset ja maa-alueet ja
vuokraa rakennusten tiloja kahdelle padvuokralai-
selle, jotkatoimivat alueen toiminnan operaatto-
reita vuokraten tiloja edelleen ja jirjestden toimin-
taa alueella.

unnnmnn - Omistus

O Operointi

Vuokrattava maa-alue,
ei maavuokratuloja

( Kaupunki )

( Kiinteistot )

Osuuskunta

Lahde Oy Lapinlahden
Tilajakamo

Lapinlahden

(Vuokralaiset)
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VE1 - “Minimisaneeraus nykytoiminnalle”

Taloudellinen tarkastelu

Vaihtoehto ei néyttdydy kannattavana nettonykyar-
von painuessa negatiiviseksi (-7,1 M€).

Vaihtoehdon osalta rakennuksiin jid saneerauk-
sen jilkeen osittain siirtyvad korjausvelkaa, seki
teknisii ja toiminnallisia riskejd mm. vihéiisen ra-
kenteisiin ja niissi oleviin haitta-aineisiin puuttu-
misen johdosta.

Tarkastelun osalta on huomioitava, ettd jadnnosar-
vo on arvioitu kaupungin nidkoékulmasta tulkiten,
ettd vuokrataso pysyisi matalana myos tarkastelu-
jakson jilkeen. Matalan jadnnosarvon asetantaa
tukee myos rakennukseen jaavit riskit sekd mo-
dernisointitarpeet.

Ratkaisu ei ole lihtokohtaisesti valtiontukisdiannos-
ten mukaan laillinen.

Nettonykyarvon muodostuminen kaupungin nakokulmasta (20v)

10 000 000 €
8 000000 €
6 000 000 €
4 000 000 €
2000000 €

0€

4 5 6 7 g8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18
-2 000 000 €

-4 000 000 €

-6 000 000 € NNA '7,1 M€

-8 000 000 €
\

19 20

10 000 000 €
12 000 000 €

Kumulatiivinen kassavirta = Kumulatiivinen kassavirta NA

Laskentaoletukset

- Tuottovaatimus 5,5 %

- Inflaatio 1,0 %

- Vuokratuotot n. 480 000 €/v, ylldpitokulut n. 280 000 €/v

- Alkusaneerausinvestointi 9,6 M€

- Vuosikorjauksia laajemmat korjaukset pitojakson aikana 2 € (arvo ilman inflaatiota),
saneeraukset puolittavat yhden vuoden vuokrat pitoajan aikana.

- Kiinteiston arvo pitojakson lopuksi 3,5 M€ (pidomituskorko 7 %)
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VE2 - “Lapinlahden kevit” -tyyppinen ratkaisu

YLEISKUVAUS

Vaihtoehto 2 tarkoittaa toimimista jirjestetyn
idea- ja toteutuskilpailun voittaneen ehdotuksen
mukaisesti. Olemassa olevat rakennukset myytii-
siin voittaneen ehdotuksen takana olevalle sijoit-
tajalle NREP:lle, joka saneeraisi olemassa olevat
rakennukset, rakennuttaisi suunnitelman mu-
kaiset uudisrakennukset ja jéisi kohteen operaat-
toriksi vastaten jatkossa alueen toiminnasta pois
lukien puistoalue, joka tulisi jatkossakin olemaan
kaikille kaupunkilaisille avointa virkistysaluetta.

Rakentaminen

Rakennukset saneerattaisiin perusteellisesti ra-
kennushistoriaa kunnioittaen, yhdesséd vaiheessa.
Uudisrakentamista osoitettaisiin alueelle tehdyn
suunnitelman mukaisesti, miké véhentiisi puiston
pinta-alaa.

Toiminta
Toiminta muuttuisi hyvii tuottoa tavoittelevaksi ja

yleisluonteeltaan kaupalliseksi sijoittajan toimiessa
operaattorina.

Vuokrataso

Keskivuokra n. 22 €/m2 (markkinaehtoinen brutto-
vuokra, Catella arvio).

Edut

Rakennukset saatetaan teknisesti toimintakuntoi-
seksi sekid terveelliseksi rakennushistoriaa kunni-
oittaen. Lisdksi aiempaa monipuolisempi kayttod
mahdollistuu osittaisen modernisoinnin myota.
Kaupungille muodostuu myods uusia maavuokraa
tuottavia kiinteistoja.

Haasteet

Alkuperiisessid ehdotuksessa riskind on nykyisen
olemassa olevan toiminnan ja kulttuurihistoriayh-
teyden sdilyminen alueella, kiinteiston ollessa ko-
konaan yksityisomistuksessa.

Mahdollinen yhteisyhtioratkaisu NREP:n “lisdeh-
dotuksessa” ja toiminnan tarkka maédirittely yhti-
0sséd lieventiisivat riskid. Omistajien tavoitteiden
yhteensovittaminen esitettyihin tarpeisiin pidem-
malld aikavililld jdisi ndhtaviksi etenkin omistuk-
sen realisoinnin osalta.

Lisdksi uudisrakentamisen myo6ti puiston pinta-ala
pienenee ja toiminnallisuus muuttuu ainakin osit-
tain. Suojellun kirvelilattakoin esiintyminen alueel-
la vaarantuu.
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VE2 - “Lapinlahden kevit” -tyyppinen ratkaisu

Hallintomalli

NREP omistaa rakennukset ja maksaa maavuokraa
kaupungille, joka omistaa maa-alueet. Kaupunki
ohjaa alueen toiminnallista sisdltod rajoitetusti
maavuokrasopimuksen kautta.

NREP toimii operaattorina vuokraten tiloja ja jar-
jestden toimintaa alueella.

( Kiinteistot )

( Vuokralaiset >

unnnmnn - Omistus

O Operointi

Vuokrattava maa-alue,
ei maavuokratuloja
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VE2 - “Lapinlahden kevit” -tyyppinen ratkaisu

Taloudellinen tarkastelu

Vaihtoehto niyttéytyy taloudellisesti erityisen kan-
nattavana nettonykyarvon ollessa reilusti positii-
vinen (9,2 M€), mikd on luonnollista, koska koh-
teesta koituu vain tuottoja tarkastelujakson alussa
suoritettavan myynnin jilkeen.

Kannattavuutta parantaa tuntuvasti myos uudis-
rakentaminen ja siitd koituvat maanvuokratuotot.

Korjausvelka poistuu ja kiyttdé mahdollisimman
héiriotonta.

Mahdollinen yhteisyhtioratkaisu ”lisiehdotuksen”
mukaisesti muuttaa taloudellista tulosta kaupun-
gin kannalta.

Nettonykyarvon muodostuminen kaupungin nakokulmasta (20v)

16 000 000 €
14 000 000 €

12 000 000 €

10 000 000 € NNA +9,2 M€

8000 000 €
6000 000 €
4 000 000 €

2000 000 €

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 122 13 14 15 16 17 18 19 2

Kumulatiivinen kassavirta == Kumulatiivinen kassavirta NA

Laskentaoletukset

- Tuottovaatimus 5,5 %

- Inflaatio 1,0 %

- Alkusaneerausinvestointi 0 M€ (kaupungin osalta)

- Olemassa olevien rakennusten myyntihinta 1 000 000 €

- Vuosittainen maanvuokra olemassa olevien ja uudisrakennusten osalta 724 000 €

(Catella arvio)

Lihde: Catella Property Oy, Arviokirja 24.2.2020
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VE3 A/B/C - EHDOTUS

Tulevaisuuden tavoiteet ja lahtokohdat

VE3 A/B/C ehdotuksen tulevaisuuden tavoitteet
madritellddn seuraavien selvityksessi laajasti esiin
nousseiden arvojen perusteella:

«  Rakennus- ja kulttuurihistorian vaaliminen
+ Luontoarvojen kunnioitus

+ Mielen hyvinvointi siilytetiin osana alueen
toiminnallista identiteettié

» Alueesta kehitetdédn kaikille avoin ja helposti
lahestyttéiva

» Taloudellisesti kestivi seki ldpindkyva hallin-
nointi ja operointi

Tavoitteita toteuttamaanperustetaan
kaupungin toimesta Kiinteistd Oy
Lapinlahti

Keskindinen kiinteistoyhtio perustetaan hallin-
noimaan alueen olemassa olevaa rakennuskantaa
ja operoimaan alueen toimintaa (pl. tuettu asumi-
nen). Kaupunki omistaa yhtion aluksi kokonaan ja
sijoittaa siihen tarvittavan alkupddoman. Kiinteis-
toyhtiolle médritetdsn tarvittava oma organisaatio
sekd ulkoisten palvelujen kéytto. Organisaation
mairittimisessd otetaan huomioon sekd sanee-
rauksen aikaiset etti sen jilkeiset resurssitarpeet
mm. yllipidon johtamisen ja operoinnin osalta.

Kiinteistoyhtiolle médaritelld4n erityiset tehtévit:

- Rakennusten suojeluarvojen vaaliminen (riittéva
kunnossapito, historiallisesti ja teknisesti kesta-
viin saneerauksen taso ja yksityiskohdat)

- Kulttuurihistorian vaaliminen (kiinteistolle ta-
voiteltavan toiminnan mééritteleminen ja mah-
dollistaminen, tavoiteltava sisdltd méiiritetddn
yhtidjirjestyksessid ja tulevaisuudessa osakasso-
pimuksessa) ja tavoitteita vastaavan vuokralaisko-
koonpanon ylldpitiminen (mielen hyvinvoinnin
toimijat, taide- ja kulttuuritoimijat, tapahtumat,
start up toimijat jne.)

- Rakennuksen tilojen suunnittelu varmistaen
riittdvin avoimuuden kaikille kaupunkilaisille
(mé#dritettéva eri julkisuusasteen omaavien tilojen
tarkoituksenmukaiset osuudet, esim. seuraavalla
sivulla esitetyn jaottelun pohjalta)

- Olemassa olevien rakennusten tilojen vuokraus
saneerattuna esisopimuksin ja vuokrasopimuk-
sin toimintatavoitteeseen soveltuville toimijoille
markkinaehtoisesti tai huoneiston omistajan ta-
voitteiden mukaisesti

- Yhtion ehtoihin sitoutuvien, méériteltyd toimin-
taa tukemaan ja ylldpitiméiian halukkaiden sijoit-
tajien haku

- Yhtio tutkii mahdollisuudet saada avustuksia sa-
neerauskustannuksiin
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VE3 A/B/C - EHDOTUS

Kiinteistd Oy Lapinlahden
omistusrakenteen kehitys

Kiinteistd Oy Lapinlahden osakekannasta (keski-
ndinen kiinteistoyhtio) yli puolet pyritddn myy-
midn markkinaehtoisesti saneerauksen aikana
ulkopuolisille sijoittajille. Uusien osa-omistajien
toimintaperiaatteiden tulee soveltua yhtién toi-
mintaperiaatteisiin ja omistajien pitad sitoutua
periaatteisiin ja kohteeseen pitkiaikaisesti (vihin-
tddn 10v.). Tavoitteena on, ettd kaupungin omis-
tusosuus jéisi alle puoleen kokonaisuudesta. Myos
tdysi irtautuminen kohteesta on mahdollista ky-
synndn mukaan. Mikili uusia vaatimukset téytta-
vid omistajia ei 10ydy riittdvisti, myydain osakkeet
mahdollisesti markkinahintaan kolmansille osa-
puolille hankkeen valmistuttua.

Kukin omistaja hallitsee omia huoneistojaan/tilo-
jaan ja vuokraa tilat haluamilleen vuokralaisille
sekd maddrittelee oman tuottovaatimuksen tiloil-
leen.

Mikéli saneerausvaiheen aikana (n. 3v) 16ytyy vas-
tuullinen taho, joka voisi toimia pitkdaikaisena
vastuullisena yhtiomiehen4, tavoitellun toiminnan
takaajana ja joka kykenee hankkimaan riittivit a4-
nettomaét yhtiomiehet pddoman kerdédmiseksi, voi-
daan kokonaisuus siirtid Kommandiittiyhtiolle,
joka jatkaa kiinteistoyhtiolle miériteltyd toimin-
taa kiinteistolla.
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VE3 A/B/C - EHDOTUS

Tilojen vuokraus

Olemassa olevien rakennusten tilat vuokrataan
esisopimuksin saneerattuna toiminnan sisélto-
tavoitteita vastaaville toimijoille, jo ennen sanee-
rauksen valmistumista. Tilat vuokrataan pi#dosin
markkinahintaisesti. Vuokratasot vaihtelevat kui-
tenkin jonkin verran seki tilojen ettd vuokralais-
ten kokonaisuutta tukevan merkityksen ja mak-
sukyvyn mukaan. Huoneistojen uudet omistajat
voivat mairitelld omat tuottotavoitteensa omista-
milleen huoneistoille.

Saneeraus

Olemassa olevat rakennukset saneerataan piadosin
NREP:n kilpailuehdotuksen mukaisesti, sanee-
raussuunnitelmat lunastetaan NREP:Itd. Edelld
mainitun saneerauslaajuuden perustelu on esitet-
ty sivulla 42. Saneeraus suoritetaan kahdessa vai-
heessa, jolloin toiminta ei kokonaan keskeydy
missdin vaiheessa. Toteutusaika on noin 24Kkk. Sa-
neeraus lainoitetaan esim. 50 % lainoitusasteella,
joka tarvitsee mahdollisesti takauksen korkokus-
tannusten minimoimiseksi. Lainan jilkipanttina
on kiinteistd. Tulevat toiminnot ja niiden vaati-
mukset huomioidaan saneeraustydssd kohtuudel-
la, kulttuurihistorialliset arvot ja rakennukseen
parhaiten soveltuva tekniikka huomioiden.

Uudisrakentaminen

NREPlle voidaan osoittaa kilpailun voittajana
suunnitteluvaraus kilpailualueen ulkopuolelta sen
valittomaisti laheisyydestd niin, ettd rakentaminen
tukee alueen arvokkaiden olosuhteiden kehitty-
misté. Tuetulle mielenterveyteen liittyville asumi-
selle voidaan myos osoittaa pienimuotoisesti lisa-
rakennusoikeutta. Mahdollinen lisdrakentaminen

pitédi sijoittaa siten, ettd se eheyttda nykyistd Alvi-
lan avointa pihapiirid sekid puiston historiallisesti
tarkeda kokonaisuutta.

Mainituista lisdrakennusoikeuksista syntyvit
maanvuokraustuotot (tai maanmyyntituotot) voi-
daan osoittaa Kiinteistd Oy Lapinlahdelle sanee-
rauksen vaatiman pddomatarpeen kattamiseen,
mikili kaupunki jad yhtion 100 %:ksi omistajaksi
ja yhtion talous sitd vaatii. Tavoitteena on maan-
myyntitulo n. 5-10 miljoonaa euroa tai vastaavasti
250 000 - 500 000 euroa vuosittaista maanvuok-
ratuloa. Mainittujen lisirakennusoikeuksien hin-
noittelussa huomioidaan rakennuspaikan raken-
tamiskelpoiseksi saattamisen kustannukset.

VE 3 A/B/C eivit kuitenkaan edellytd uudisraken-
tamista.

Puisto ja pysakointi

Puistoa laajennetaan ainakin viliaikaisesti keskus-
tatunnelin varausalueen pééille ja maisemoidaan
kaukoldmpoputket.

Alueella hajanaisesti sijaitsevat parkkialueet pois-
tetaan ja palautetaan osaksi arvokasta puistokoko-
naisuutta. Namai poistetut paikat sekd mahdollisen
uudisrakentamisen vaatimat uudet pysédkointipai-
kat kootaan yhdeksi kokonaisuudeksi ja liitetdidn
osaksi laajemman kehitysalueen kokonaisuutta.
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VE3 A/B/C - EHDOTUS

Muodostetaan Kiinteisté Oy Lapinlahti, jolle
maadritelladn erityisesti seuraavat tehtavat:

* Rakennuksen saneeraus rakennushistoriaa kunnioittaen ja
noin 20 vuoden hairioton kayttoaika turvaten.

+ Kulttuurihistorian ja toiminnan historian vaaliminen, seka i Enemmistdosuus (oletus: vahintaan 60 %:a)
soveltuvan toiminnan maarittely ja mahdollistaminen alueella. A kiinteistoyhtién osakkeista myyd&éan ulkopuolisille
sijoittajille, jotka sitoutuvat yhtidlle maaritettyihin

+ Olemassa olevien rakennusten tilojen vuokraus saneerattuna tawvoitteisiin ia tehtavii
avoitteisiin ja tehtaviin.

esisopimuksin ja vuokrasopimuksin toimintatavoitteeseen
soveltuville toimijoille markkinaehtoisesti tai kunkin
huoneiston omistajan tavoitteiden mukaisesti.

* Yhteiskunnallista vastuuta kantavien sijoittajien etsinta Kaupunki ja4 kiinteistdyhtion omistajaksi ja tukee

.. RN Kehitysjakson
huoneistojen omistajiksi. J éilkeanja st tarvittaessa alueen toimintaa osoittamalla hankkeeseen
liittyvien uudiskiinteistéjen maanvuokrat (/myyntihinnat)
tulosten perusteella - B .
kohteelle tukemaan saneerauskustannuksissa.

kaupunki paattaa

kiinteistojen
e T : tulevaisuudesta.
Kehitysjakso 3 vuotta

Kiinteistoyhtié sulautetaan mahdollisesti osaksi KOy
Kaapelitaloa tai Maria 01:sta.

Tulos Kiinteistyhtio tai kaupunki myy saneeratut
rakennukset markkinaehtoisesti sijoittajille ilman
L. . C erityisia sijoittajia koskevia vaatimuksia jos ehdot
- Alueelle soveltuva toiminta méaritetty tayttavia sijoittajia ei 15ydy.
- Tilat vuokrattu kokonaan tai padosin soveltuville toimijoille
markkinaehtoisesti tai huoneistojen omistajien tavoitteiden
mukaisesti

- Yhteiskunnallisesti vastuullisia sijoittajia on mahdollisesti

I6ytynyt osakkaiksi ja huoneistojen omistajiksi keskinaiseen
Kiinteistoyhtiéon.

- Olemassa olevat rakennuksen saneerattu kestavasti



Tilankiyton vyohykkeiden méaarittelyd

Lapinlahden puistoalueella sijaitsevien rakennus-
ten tilat tulee suunnitella siten, ettd varmistetaan
riittdvd avoimuus kaikille kaupunkilaisille. On
madritettdva eri julkisuusasteen omaavien tilojen
(ks. kaavio) tarkoituksenmukaiset osuudet ja to-
teuttaa tilasuunnittelu siten, etti se toteuttaa maa-
ritetyt osuustavoitteet. Nédin pystytddn takaamaan
tavoitteiden mukainen riittdvd avoimuus kaikille
kaupunkilaisille.

Avoimuus, yhteistyd,

Téaysin avoin, julkinen tila

hairict, Tilat ja palvelut kaikkien kaytdssa maksutta Kéytavét, aukiot, istuskeluryhmat
Iyinyikesiolsuas Kaikilla kulkuoikeus
Laajat aukioloajat
" Kortti- ja

Pinta-alan kasvava

osuus kulunvalvota-
jarjestelmat
Kulkuoikeus

Ansaintalogiikka ) : kortilla

1. Kuuluu muuhun Suljettu! ylelngn tila. i Kokous- ja neuvotteluhuoneet, edustustilat,

vuokraan Vuorovaikutus ja yhteisty® tyopiste- ja ryhmatydalueet, lyhytaikaisen _

2. Pinta-ala tai Iv- Tilat ja palvelut vuokralaisten yhteiskaytossa pistéytymisen alueet (tyopisteet lyhyelle _’fJa_”V?"a“__s'

peruste Kulkuoikeus avainkortilla, ajanvarausjarjestelma tybajalle, naulakot, tarjoiluautomaatit, jarjestelma

3. Ajankaytto-peruste Toiminta-ajat 24 h kulkureitit suljetun tilan sisélla,

4. Pinta-alaperuste Yhteisesti sovitut toimintatavat kopiointialueet, varasto/arkisto, lokerikot

postille)

Suljettu, yksildtyo,

keskittyminen,

pitkakestoisuus
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VE 3 A/B/C ehdotuksen taloudellinen tarkastelu:

Saneeraus

Saneeraustarve on ilmeinen
(paarakennus)

Rakenteiden osalta merkittdvimmit saneeraustar-
peet aiheutuvat yli-, vili- ja alapohjarakenteiden
puutteelliseen ilmatiiviydestd, sisdilman haitta-ai-
nepitoisuuksista, vesikatto- ja putkivuodoista ai-
heutuneista kosteusvaurioista sekd rakenteissa
olevista haitta-aineista aiheutuvista vieli realisoitu-
mattomista terveysriskeistd. Rakenteissa on haital-
lisia 6ljyhiilivetyja, jotka tulisi kartoittaa tarkemmin
ja poistaa. Liséksi rakenteet ovat energiatehottomia
ja siséltivit nédin olleen energiansédistopotentiaalia.

Lampo-yvesi- ja viemérijarjestelmit ovat huonossa
kunnossa ja kidyttoikansi pédédssi (n. 50v) aiheuttaen
putkivuotoja seki sisdolosuhteiden epitasalaatui-
suutta. Ilmanvaihtoon liittyvit koneet ovat yhtilail-
la huonossa kunnossa.

Sdhkotekniset jirjestelmidt ovat pddosin huo-
nossa kunnossa ja Kkiyttoikdnsd padssd (osit-
tain 60v), eiviitkd vastaa tdmin péivdn tarpeita.

Saneerauksen laajuus (paarakennus)

Saneerauksen laajuudesta on esitetty erilaisia vaih-
toehtoja, jotka vaihtelevat 8-21 miljoonan euron vé-
lilla. Tyosisélloltdaédn raskain ehdotus sisdltdd mm.

« Rakennuksen yhden osan muuttamisen ko-
neellisen ilmanvaihdon piiriin mahdollistaen
kokoontumis- ja ravintolatiloja

« Vesikaton saneerauksen ja limmoneristyksen
parantaminen

+ Haitta-aineiden poistamisen rakenteista
« Liséd hissejd mahdollistamaan esteettomyys

« Laadukkaimmat restaurointiratkaisut kunni-
oittaen rakennushistoriaa pitkdjénteisesti

Nikemyksemme mukaan saneeraus on syytd suorit-
taa esitetyistd arvokkaimman tyosisidllon mukaises-
ti seuraavin perustein:

+ Kohde on rakennushistoriallisesti erittdin arvo-
kas, lailla suojeltu ja pysyviisluontoinen, joten
saneeraus on jirkevi tehda pitkélld tihtiimellad
tavoitelleen mahdollisimman pitkdd kayttoi-
kaa.

« Rakennushistoriallisesta arvosta johtuen, sa-
neeraus on tehtévi erittdin korkealaatuisin rat-
kaisuin, kokonaisuuden kaikkia arvoja kunni-
oittaen.

« Rakennuksen osittainen modernisointi mah-
dollistaa rakennukseen monipuolisen toimin-
takokonaisuuden, miké on erityisestd pitkalla
aikavililla erityisen toivottavaa. Monipuolinen
toimintakokonaisuus ja parempi esteellisyys te-
kevit rakennuksesta entistd monipuolisemmin
kaupunkilaisia palvelevan.

+ Haitta-aineiden ja niistd aiheutuvien riski on
syytd poistaa tavoiteltaessa mahdollisimman
pitka kiyttoikia.

Saneerauksen vaiheistus

Rakennuksen muoto ja suunnitellut saneerausme-
netelmét mahdollistavat saneerauksen vaiheista-
misen, jonka my6td toiminta voisi jatkua osittain
saneerauksen ajan. Rakennuksen muodon huomi-
oiden saneeraus niyttiisi olevan jiarkevi suorittaa
kahdessa vaiheessa, jotta saneerauksen tyomaate-
hokkuus pysyy korkeana vaiheistuksesta riippu-
matta ja hiiriot kiyttéjille vahiisina.
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VE 3 A/B/C ehdotuksen taloudellinen tarkastelu:

Talous kiinteistoyhtion nakokulmasta

Ve 3 A/B/C ehdotuksen vaihtoehtokohtainen talou-
dellinen tarkastelu on tehty kaupungin néakokul-
masta kiinteiston- ja yhtion omistajana.

Selvitystyon myota syntynyt vaihtoehto pitia sisil-
ladn kiinteistoyhtiomallin, jonka taloutta on syyta
tarkastella myos erikseen, jotta pystytdin osoitta-
maan karkeasti liiketoimintaedellytysten tdytty-
van.

Ohessa on esitetty karkea saneerausinvestoinnin
alkutuottolaskelma kiinteistoyhtion nidkokulmas-
ta, jonka perusteella kannattava liiketoiminta
néyttdisi mahdolliselta asetetuin laskentaoletuk-
sin.

Toimijoiden ja vuokralaisten ALV -késittelysta ei
ole tietoa, joka voi vaikuttaa korjauskustannusten
lopulliseen kokonaisma#rian.

Investoinnin nettonykyarvon muodostuminen kiinteistdyhtion nakékulmasta
nettonykyarvot kaupungin nakékulmasta (20v) / TAI ALKUTUOTTO

Alkuotuottolaskelma

Tuotot (GOI) 1879374 €
- vuokratuotto 1879374 €
KULUT (OPEX) -676 172 €
- Yllapitokulut -420 816 €
- Maavuokra -219 356 €
- Operointikulut, omistajan osuus 30% -36 000 €
Nettotuotto (NOI) 1203202 €
Investointi 24 341000€
Rakennuskustannukset 24 341000€
Alkuotuottoaste (Going-in Yield) 4,9 %
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VE 3 A/B/C ehdotuksen taloudellinen tarkastelu:
Lisdrakentamisen potentiaali

Hankkeen kokonaistaloutta voidaan tukea osoit-
tamalla lisdrakennuspoikeutta alueen vaikutuspii-
ristd. Tima ei suoranaisesti vaikuta kiinteistokan-
nan saneeraukseen ja kunnostukseen ja VE3 A/B/C
voidaan toteuttaa ilman téti.

Ehdotetaan kuitenkin ettd NREPlle osoitetaan kil-
pailun voittajana suunnitteluvaraus kilpailualueen
ulkopuolelta sen vilittoméstéd ldheisyydesti niin,
ettd rakentaminen tukee alueen arvokkaiden olo-
suhteiden kehittymista.

Lisiksi ehdotetaan, ettd tuetulle mielentervey-
teen liittyville asumiselle osoitetaan lisdraken-
nusoikeutta Alvilan mielenterveyskuntoutujille
tarkoitetun asuntolan vilittoméstd yhteydesta.
Lisdrakennusoikeus osoitetaan ja itse rakentami-
nen suoritetaan niin, etti voidaan varmistua uhan-
alaisen kirvelilattakoin sidilymisesti alueella ja etta
uudisrakentamisen mittakaava ei leikkaa puistoa
enempdii ja on muutenkin selvésti alisteisessa ase-
massa paarakennukseen nihden.

Lisdrakentamiseen osoitettavan rakennusoikeu-
den maanvuokra-arvo tukee taloudellisesti hank-
keen kokonaisuutta joko vain laskennallisesti tai
luovuttamalla lisdrakennusoikeus esim. apportti-
na kiinteistoyhtiolle, jolloin yhtién arvo ja luovu-
tusarvo kasvaa.







Enemmistoosuus (oletus: 60 %:a) kiin-
teistoyhtion osakkeista myyddan sijoit-
tajille, jotka sitoutuvat yhtiolle méaaritet-
tyihin tavoitteisiin ja tehtéviin.

VE3 A

YLEISKUVAUS

Tyoryhmin muodostama ratkaisuvaihtoehto 3 si-
saltad kolme eri lopputulemaa. Tavoiteltavin néis-
td lopputulemista on vaihtoehto A, johon perustet-
tava yhtion ehdotetaan pyrkivin ensijaisesti. Siiné
kaupungin perustama kiinteistoyhti6 samanai-
kaisesti rakennuttaessaan perusteellisen perus-
korjauksen etsii ja myy enemmistoméérin yhtion
osakkeista sijoittajille, jotka matalamman tuotto-
vaatimuksen (ks VE3 A Taloudellisen tarkastelun-
lihtotiedot) kautta mahdollistavat tavoitellun toi-
minnan jatkumon parhaiten.

Rakentaminen kiinteistdyhtion toimesta

Vanhat rakennukset saneerataan perusteellisti ra-
kennushistoriaa kunnioittaen, osittain moderni-
soiden sekd mahdollisimman pitkdd hairiotonti
teknistd kéyttoikasd tavoitellen. Peruskorjaus suo-
ritetaan kahdessa vaiheessa. Uudisrakentaminen
rajoittuu pienimittakaavaisesti nykyisen tuetun
asumisen tdydentédvididn pihapiiriin soveltuvaan ra-
kentamiseen puistoalueella. Puistoalueen ulkopuo-
lelle pyritdsn tutkimaan puiston olosuhteita paran-
tavaa rakentamista suunnitteluvarauksen avulla.

Toiminta

Toiminnassa tdhditddn KOy:n yhtiojirjestykses-
sd madriteltyyn alueelle soveltuvaan toimintaan,
markkinaehtoisesti. Vuokralaiset méiirdytyvit seka
soveltuvuuden ettd maksukyvyn mukaan.

Vuokrataso

Keskivuokra n. 22 €/m2 (markkinaehtoinen brutto-
vuokra, Catella arvio).

Edut

Rakennukset saatetaan teknisesti toimintakun-
toiseksi sekéd terveelliseksi rakennushistoriaa ja
sdddoksid kunnioittaen. Lisdksi aiempaa moni-
puolisempi kéytté mahdollistuu osittaisen moder-
nisoinnin myoté. Toiminta jatkuu alueella myos sa-
neerauksen ajan vaiheistuksen myo6ti. Kaupungille
muodostuu myds uusia maavuokraa tuottavia kiin-
teistoja.

Kolmen vuoden kehitysjakso tarjoaa riittdvin ajan
toimintaperiaatteisiin sitoutuvien sijoittajien rea-
listiseen loytdmiseen, mikéili ko. kaltaisia tahoja on
loydettévissa.

Haasteet

Ehtoihin sitoutuvien sijoittajien sekid ehtoihin so-
veltuvien riittdvin korkeata vuokraa maksavien
vuokralaisten loytdminen epdvarmaa.
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Enemmistdosuus (oletus: 60 %:a) kiin-
teistoyhtion osakkeista myydéén sijoit-
tajille, jotka sitoutuvat yhtiolle maaritet-
tyihin tavoitteisiin ja tehtaviin.

VE3 A

Hallintomalli

Aluksi kaupunki omistaa uuden perustettavan
alueen rakennuksia hallinnoivat keskiniisen kiin-
teistoyhtion. Kehitysjakson aikana KOy:n osakkeita
myydddn enemmistomaéira ulkopuolisille ehtoihin
sitoutuville sijoittajille.

Kiinteistoyhtio hallitsee ja varmistaa mahdollisim-
man pitkille tavoitteiden mukaisen saneerauksen
ja toiminnan.

KOy toimii operaattorina olemassa olevien raken-
nusten osalta vuokraten tiloja ja jarjestden yhtio-
jarjestyksessd ja osakassopimuksessa maédriteltyja
toiminnallisia tavoitteita tukevaa toimintaa alueella
yhteistyossi vuokralaisyhteison kanssa.

Lisarakentamisen potentiaali

NREP:lle osoitetaan kilpailualueen ulkopuolelta
suunnitteluvarausalue, jolle syntyvit rakennukset
se omistaa, ja toimii niiden osalta operaattorina.

NREP:lle tai muulle sijoittajalle osoitetaan puiston
sisdlle suunnitteluvaraus, joka mahdollistaa ole-
massa olevan tuetun asumisen palvelelujen pieni-
muotoisen ja mittkaavaisen tdydentdmisen.

Kaupunki perii maavuokraa seké olemassa olevien
ettd uudisrakennusten maa-alueista.

Yhteiskunnallinen

Kaupunki

sijoittaja
0 N
R . \\\\‘
. esim. o
* \

\)

‘e, 60% /40% o
. \\\\
* - \\\
L3 M
* - \\\
LR M
o

Kiinteisté Oy
Lapinlahti

Olemassa olevat
rakennukset

( Vuokralaiset >

unnnmnn - Omistus

O Operointi

Vuokrattava maa-alue

NREP / NREP ja
muu omistaja

CUudisrakennukseD

( Vuokralaiset >
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VE3 A

tyihin tavoitteisiin ja tehtaviin.

Kokonaistaloudellinen tarkastelu

Vaihtoehto niyttdytyy kaupungin kokonaistalo-
uden kannalta kannattavana seki ilman uudisra-
kentamisen vaikutusta (nettonykyarvo +1,1 Mg€)
ettd siitd koituvat maanvuokratuotto huomioiden
(nettonykyarvo +5,2 M€).

Tiloista koituva vuokratuottoarvio perustuu mark-
kinaehtoiseen vuokratuottotasoon monipuolisella
toimintosisillolla (Catella arvio, keskiméérin n. 22
€/m2/KkKk).

Vaihtoehdossa 60 %:a kiinteistoosakeyhtion osak-
keista myyddidn markkinaehtoisesti vuoden 2024
aikana. Myyntihinta on arvioitu karkeasti suoran
padomituksen menetelmalla.

Korjausvelka poistuu ja kiyttdé mahdollisimman
hairiotonta.

Enemmistdosuus (oletus: 60 %:a) kiin-
teistoyhtion osakkeista myydéén sijoit-
tajille, jotka sitoutuvat yhtiolle maaritet-

Nettonykyarvon muodostuminen kaupungin ndkékulmasta (20v)

20000 000 €
15000 000 €
10 000 000 €

5000000 €

NNA + 1,1 M€

-5 000000 €

-10 000 000 €

-15 000 000 €

Kumulatiivinen kassavirta

e Kumulatiivinen kassavirta NA

Laskentaoletukset

- Kaupungin omistusosuus yhtiosti 40 %
- Tuottovaatimus 5,5 %, inflaatio 1,0 %

- Alkusaneerausinvestointi 24,5 M€

- Lainoitusaste 50 %, lainakorko 2,7 %

- 60 %:a yhtiosti myydidn 2024, karkea hinta-arvio 13,7 M€ (pidomituskorko 5,5 %)

- Keskivuokra vuokrattavan alan osalta 22 €/m2 (Catella arvio)

- Vuosikorjauksia laajemmat korjaukset pitojakson aikana 0 €, ei vuokra
tuloh&irioita. Vuokrausaste 100 %.

- Yllapitokulut 420 000 €/v (4,4 €/m2/kk, Catella arvio),
maanvuokrakulut 2 €/k-m2/kk (Catella arvio)

- Operointikulut 36 000 €/v (omistajalle koituva 30%:n osuus)

- Maanvuokratuotto kaupungille (2 €/k-m2/kk, Catella arvio)

LISARAKENTAMISEN POTENTIAALI
eli uudisrakentamisesta kaupungille
koituvat tuotot huomioitu

20 000 000 €

15 000 000 €

10 000 000 € NNA + 5,2 M€

ol e e et e 754 =
0€ -

ST 13 15 17 19

-5 000000 € rtical (Value) Axis

=10 000 000 €

-15 000 000 €

Kumulativinen kassavirta

K umulatiivinen kassavirta NA

Uudisrakentamisen huomioivat oletukset

- Maanvuokratuotto kaupungille uudisrakentamiselle osoitetuilta tonteilta 375 000 €/v

(lisérakentamisen médri, ks.oletus lisirakentamisen potentiaalista)

Lihde: Catella Property Oy, Arviokirja 24.2.2020
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Kaupunki jaa kiinteistoyhtion omista-
jaksi ja tukee tarvittaessa alueen toimin-
taa osoittamalla hankkeeseen liittyvien
uudiskiinteistéjen maavuokrat kohteel-
le tukemaan saneerauskustannuksia.

VE3 B

YLEISKUVAUS

Tyoryhmidn muodostama ratkaisuvaihtoehdon
3 lopputulema B kuvaa tilannetta, jossa ehtoi-
hin sitoutuvia sijoittajatahoja ei l0ydetty ja tésti
johtuen kaupunki jatkaisi yhtion pafdomistajana
péittidessddn sen parhaaksi vaihtoehdoksi. Yhtio
toimisi operaattorina ja téhtiisi tavoiteltuun toi-
mintaan sekd kannattavaan liiketoimintaan. Mi-
kali kiinteistoyhtion talous siti vaatisi ja hyviksyt-
tévd juridinen muoto 1oytyisi, kaupunki osoittaisi
hankkeeseen liittyvit uudisrakentamista koituvat
maavuokratuotot subventiona yhtiélle. Yhtio voi-
tasiin myos sulauttaa osaksi Kiinteistd Oy Kaapeli-
taloa tai Maria 01:n tulevaan hallintorakenteeseen,
mikili ko. yhtiot koettaisiin sopiviksi operaatto-
reiksi myos Lapinlahden alueelle.

Rakentaminen

Vanhat rakennukset saneerataan perusteellisti ra-
kennushistoriaa kunnioittaen, osittain moderni-
soiden sekd mahdollisimman pitkdd hairiotonti
teknistd kéyttoikasd tavoitellen. Peruskorjaus suo-
ritetaan kahdessa vaiheessa. Uudisrakentaminen
rajoittuu pienimittakaavaisesti nykyisen tuetun
asumisen tdydentidvain pihapiiriin soveltuvaan ra-
kentamiseen puistoalueella. Puistoalueen ulkopuo-
lelle pyritdédn tutkimaan puiston olosuhteita paran-
tavaa rakentamista suunnitteluvarauksen avulla.

Toiminta

Toiminnassa tdhditddn KOy:n yhtidjirjestykses-
sd madriteltyyn alueelle soveltuvaan toimintaan,
markkinaehtoisesti. Vuokralaiset mééraytyvit seka
soveltuvuuden ja maksukyvyn mukaan.

Vuokrataso

Keskivuokra n. 22 €/m2 (markkinaehtoinen brutto-
vuokra, Catella arvio).

Edut

Rakennukset saatetaan teknisesti toimintakun-
toiseksi sekéd terveelliseksi rakennushistoriaa ja
sdddoksid kunnioittaen. Lisdksi aiempaa moni-
puolisempi kéyttdé mahdollistuu osittaisen moder-
nisoinnin myoté. Toiminta jatkuu alueella myos sa-
neerauksen ajan vaiheistuksen myota.

Esitetty subventio peridisin hankkeen myo6té synty-
neiden uudiskiinteistojen maavuokrista.

Haasteet

Suoranainen subventointi on kuntalain vastainen
ratkaisu, ellei maa-alueita siirretd KOy:n omis-
tukseen. Myos taloudelliset panokset kattavien,
riittdvén korkeata vuokraa maksavien ehtoihin so-
veltuvien vuokralaisten loytdminen on edelleen
epdvarmaa.
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Kaupunki jaa kiinteistoyhtion omista-
jaksi ja tukee tarvittaessa alueen toimin-
taa osoittamalla hankkeeseen liittyvien
uudiskiinteistéjen maavuokrat kohteel-
le tukemaan saneerauskustannuksia.

VE3 B

Hallintomalli

Kaupunki omistaa uuden perustettavan alueen ra-
kennuksia hallinnoivat keskinéisen kiinteistoyhti-
on.

KOy toimii operaattorina olemassa olevien raken-
nusten osalta vuokraten tiloja ja jéarjestden yhtio-
jarjestyksessi ja osakassopimuksessa médriteltyja
toiminnallisia tavoitteita tukevaa toimintaa alueel-
la yhteistyossa vuokralaisyhteison kanssa.

Lisarakentamisen potentiaali

NREP:lle osoitetaan kilpailualueen ulkopuolelta
suunnitteluvarausalue, jolle syntyvit rakennukset
se omistaa, ja toimii niiden osalta operaattorina.

NREP:lle tai muulle sijoittajalle osoitetaan puiston
sisdlle suunnitteluvaraus, joka mahdollistaa ole-
massa olevan tuetun asumisen palvelelujen pieni-
muotoisen ja mittkaavaisen tdydentdmisen.

Kaupunki perii maavuokraa seki olemassa olevien
ettd uudisrakennusten maa-alueista, ja osoittaa
kiinteistoyhtion talouden niin vaatiessa hankkee-
seen liittyvédt uudisrakentamista koituvat maa-
vuokratuotot subventiona yhtiélle.

Kaupunki

Kiinteisté Oy
Lapinlahti

Olemassa olevat
rakennukset

( Vuokralaiset >

unnnmnn - Omistus

O Operointi

Vuokrattava maa-alue

NREP / NREP ja
muu omistaja

CUudisrakennukseD

( Vuokralaiset >
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Kaupunki jaa kiinteistoyhtion omista-
jaksi ja tukee tarvittaessa alueen toimin-
taa osoittamalla hankkeeseen liittyvien
uudiskiinteistéjen maavuokrat kohteel-
le tukemaan saneerauskustannuksia.

VE3 B

Kokonaistaloudellinen tarkastelu

Vaihtoehto niyttdytyy kannattavana sekid ilman
uudisrakentamisen vaikutusta (nettonykyarvo
+2,6 M€) ettd siitd koituvat maanvuokratuotto huo-
mioiden (nettonykyarvo +6,8 M€).

Tiloista koituva vuokratuottoarvio perustuu mark-
kinaehtoiseen vuokratuottotasoon monipuolisella
toimintosisillollé (Catella arvio, keskiméérin n. 22
€/m2/kk), eiki sisalld vuokratukia. On huomioita-
va, ettd mikali tiloihin sijoittuvien vuokralaisvalin-
taa rajoitetaan toimintaehdoin, kuten ehdotetaan,
se saattaa vaikuttaa tiloista saatavaan vuokrata-
soon.

Vaihtoehdossa kaupunki osoittaa uudisrakenta-
misesta koituvat maanvuokratuotot kiinteistéosa-
keyhtiolle tuotoiksi ja titen myos kaupungille it-
selleen tuotoksi yhtion 100 %:na omistajana.

Korjausvelka poistuu ja kiyttdé mahdollisimman
hairiotonta.

Nettonykyarvon muodostuminen kaupungin ndkékulmasta (20v)

20 000 000 €
15 000 000 €

10 000 000 €

5000 000 € NNA "'2,6 M€

-5000000 €

-10 000 000 €

-15000 000 €

= Kumulatiivinen kassavirta

— K umulativinen kassavirta NA

Laskentaoletukset

- Kaupungin omistusosuus yhtiostd 100 %

- Tuottovaatimus 5,5 %

- Inflaatio 1,0 %

- Alkusaneerausinvestointi 24,5 M€

- Lainoitusaste 50 %, lainakorko 2,7 %

- Keskivuokra vuokrattavan alan osalta 22 €/m2 (Catella arvio)

- Vuosikorjauksia laajemmat korjaukset pitojakson aikana 0 €, ei vuokratulohirioita.
Vuokrausaste 100 %.

- Ylldpitokulut 420 000 €/v (4,4 €/m2/kk, Catella arvio), maanvuokrakulut 2 €/k-m2/kk
(Catella arvio)

- Operointikulut 36 000 €/v (omistajalle koituva 30%:n osuus)

- Maanvuokratuotto kaupungille (2 €/k-m2/kk, Catella arvio)

- Kiinteiston arvo pitojakson lopuksi 20,8 M€ (pidomituskorko 7 %)

LISARAKENTAMISEN POTENTIAALI
eli uudisrakentamisesta kaupungille
koituvat tuotot huomioitu

20 000 000 € )

15 000 000 €

10 000 000 € NNA +6,8 M€

5000 000 €

o€

-5000 000 €

10 000 000 €

+15 000 000 €

ms Kumulatiivinen kassavirta

= K umulativinen kassavirta NA

Uudisrakentamisen huomioivat oletukset

- Maanvuokratuoton subventio uudisrakentamiselle osoitetuilta tonteilta 375 000 €/v

(lisdrakentamisen méiri, ks.oletus lisirakentamisen potentiaalista)

Lihde: Catella Property Oy, Arviokirja 24.2.2020
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Kiinteistoyhtio tai kaupunki myy sanee-
ratut rakennukset markkinaehtoisesti
sijoittajille ilman erityisii sijoittajia kos-
kevia vaatimuksia jos ehdot tdyttavid si-
joittajia ei 16ydy.

VE3 C

YLEISKUVAUS

Tyoryhmin muodostama ratkaisuvaihtoehdon 3
lopputulema B kuvaa tilannetta, jossa yhtion eh-
toihin sitoutuvia sijoittajatahoja ei 1oydetty ja tés-
td johtuen kaupunki paittdisi luopua kohteesta
kiinteistostrategian linjauksiin perustuen myyden
sen markkinaehtoisesti ulkopuoliselle sijoittajalle.
Uusi sijoittaja toimisi operaattorina tai nimittiisi
uuden operaattorin, joka vastaisi jatkossa alueen
toiminnasta pois lukien puistoalue, joka tulisi jat-
kossakin olemaan kaikille kaupunkilaisille avoin-
ta virkistysaluetta.

Rakentaminen

Vanhat rakennukset saneerataan perusteellisti ra-
kennushistoriaa kunnioittaen, osittain moderni-
soiden sekd mahdollisimman pitkdd hairiotonta
teknistd kayttoikaad tavoitellen. Peruskorjaus suo-
ritetaan kahdessa vaiheessa. Uudisrakentaminen
rajoittuu pienimittakaavaisesti nykyisen tuetun
asumisen tdydentdvain pihapiiriin soveltuvaan ra-
kentamiseen puistoalueella. Puistoalueen ulkopuo-
lelle pyritdédn tutkimaan puiston olosuhteita paran-
tavaa rakentamista suunnitteluvarauksen avulla.

Toiminta
Toiminta muuttuisi selkeimmin vain hyvii tuottoa

tavoittelevaksi ja yleisluonteeltaan kaupalliseksi si-
joittajan toimiessa operaattorina.

Vuokrataso

Keskivuokra n. 22 €/m2 (markkinaehtoinen brutto-
vuokra, Catella arvio).

Edut

Rakennukset saatetaan teknisesti toimintakun-
toiseksi sekéd terveelliseksi rakennushistoriaa ja
sdddoksia kunnioittaen. Lisdksi aiempaa moni-
puolisempi kéytté mahdollistuu osittaisen moder-
nisoinnin myoté. Toiminta jatkuu alueella myos sa-
neerauksen ajan vaiheistuksen myota.

Kaupunki péisisi irtautumaan olemassa olevien ra-
kennusten omistamisesta sen kiinteistostrategian
linjausten mukaisesti.

Haasteet

Alueelle sijoittuvan toiminnan vapautuessa koko-
naan alueen kulttuurihistoriallinen jatkumo uhkai-
si paittya.

54



VE 3 C Kiinteistoyhtio tai kaupunki myy sanee-
ratut rakennukset markkinaehtoisesti
sijoittajille ilman erityisié sijoittajia kos-
kevia vaatimuksia jos ehdot tdyttavii si-
joittajia ei 16ydy.

Hallintomalli

Aluksi kaupunki omistaa uuden perustettavan
alueen rakennuksia hallinnoivat keskindisen
kiinteistoyhtion. Kehitysjakson jilkeen olemassa
olevat rakennukset tai KOy:n osakkeet myyddin
markkinaehtoisesti eniten tarjoavalle sijoittajalle.

Uusi omistaja toimii joko itse tai valitsemansa pal-
veluntuottajan kautta operaattorina olemassa ole-
vien rakennusten osalta vuokraten tiloja ja jérjes-
tden toimintaa alueen kiinteistoissa.

Lisarakentamisen potentiaali

NREP:lle osoitetaan kilpailualueen ulkopuolelta
suunnitteluvarausalue, jolle syntyvit rakennukset
se omistaa, ja toimii niiden osalta operaattorina.

NREP:lle tai muulle sijoittajalle osoitetaan puiston
sisdlle suunnitteluvaraus, joka mahdollistaa ole-
massa olevan tuetun asumisen palvelelujen pieni-
muotoisen ja mittkaavaisen tdydentimisen.

Kaupunki perii maavuokraa seki olemassa olevien
ettd uudisrakennusten maa-alueista.

Kaupunki

Sijoittaja
T
m/,,"' o
/,,"" “..
/,"" o*
//,," ‘0’
/," o*
Kiinteisté Oy
Lapinlahti
Olemassa olevat
rakennukset
( Vuokralaiset >
I Omistus

O Operointi

Vuokrattava maa-alue

NREP / NREP ja
muu omistaja

(UudisrakennukseD

( Vuokralaiset >
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Kiinteistoyhtio tai kaupunki myy sanee-
ratut rakennukset markkinaehtoisesti
sijoittajille ilman erityisii sijoittajia kos-
kevia vaatimuksia jos ehdot tdyttavid si-
joittajia ei 16ydy.

VE3 C

Kokonaistaloudellinen tarkastelu

Vaihtoehto niyttdytyy kannattavana sekid ilman
uudisrakentamisen vaikutusta (nettonykyarvo
+0,1 M#€) ettd siitd koituvat maanvuokratuotto huo-
mioiden (nettonykyarvo +4,2 M€).

Tiloista koituva vuokratuottoarvio perustuu mark-
kinaehtoiseen vuokratuottotasoon monipuolisella
toimintosisillollé (Catella arvio, keskiméérin n. 22
€/m2/Kkk).

Vaihtoehdossa kaupunki myy saneeraamansa ra-
kennukset tai kiinteistoosakeyhtion ulkopuolisel-
le sijoittajalle vuoden 2024 aikana. Myyntihinta on
arvioitu karkeasti suoran pidomituksen menetel-
malla.

Korjausvelka poistuu ja kiyttdé mahdollisimman
hairiotonta.

Nettonykyarvon muodostuminen kaupungin ndkékulmasta (20v)

20000 000 €
15 000 000 €

10 000 000 €
Plot Area

5000 000 €

NNA +0,1 M€

______ 0 € T e T ey

M1 13 156 17 19

-5 000000 €
-10 000 000 €

-15 000 000 €

s Kumulatiivinen kassavirta
— K umulatiivinen kassavirta NA

Laskentaoletukset

- Kaupungin omistusosuus yhtiostd 100 %
- Tuottovaatimus 5,5 %
- Inflaatio 1,0 %
- Alkusaneerausinvestointi 24,5 M€
- Lainoitusaste 50 %, lainakorko 2,7 %
- Vanhat rakennukset myydaén 2024, karkea hinta-arvio 22,5 M€
(padomituskorko 5,5 %)
- Keskivuokra vuokrattavan alan osalta 22 €/m2 (Catella arvio)
- Vuosikorjauksia laajemmat korjaukset pitojakson aikana 0 €, ei vuokra-
tulohdirioitd. Vuokrausaste 100 %.
- Yllapitokulut 420 000 €/v (4,4 €/m2/kk, Catella arvio), maanvuokrakulut
2 €/k-m2/kk (Catella arvio)

- Operointikulut 36 000 €/v (omistajalle koituva 30%:n osuus)

- Maanvuokratuotto kaupungille (2 €/k-m2/kk, Catella arvio)

LISARAKENTAMISEN POTENTIAALI
eli uudisrakentamisesta kaupungille

koituvat tuotot huomioitu
20 000 000 €
15 000 000 €
10 000 000 € NNA +4,2 M€

-

5000 000 € —
0€
7 9 1 13 15 17 19
-5 000 000 €
-10 000 000 €
-15 000 000 €

s Kumulatiivinen kassavirta
K umulatiivinen kassavirta NA

Uudisrakentamisen huomioivat oletukset

- Maanvuokratuotto uudisrakentamiselle osoitetuilta tonteilta 375 000 €/v (lisiraken-

tamisen méiri, ks.oletus lisirakentamisen potentiaalista)

Lihde: Catella Property Oy, Arviokirja 24.2.2020

56



Koonti taloudellisesta tarkastelusta VEO-VE3

Esitettyjen vaihtoehtojen taloudellista kannatta-
vuutta tarkasteltiin madrittamalld kullekin vaihto-
ehdolle nettonykyarvo kaupungin nidkokulmasta
(ks. kuvaaja) esitetyill oletuksilla.

Vaihtoehdot VEO ja VE1 niyttiytyvit selvisti kan-
nattamattomina, kun taas eteneminen kilpailueh-
dotuksen mukaisella, toteutuskelpoisuuden osalta
haasteelliseksi osoittautuneen vaihtoehdon VE2
mukaisesti olisi taloudellisesti kannattavin vaih-
toehto.

Selvitystyon myotd syntyneen ehdotuksen eri vaih-
toehdot, VE3A-C, niyttiytyvit myos kannattavina.
Oheisessa kuvaajassa vaihtoehtojen osalta on esi-
tetty nettonykyarvo kahdessa vaihtoehdossa; ensin
huomioimatta hankkeeseen liittyvd4d uudisraken-
tamispotentiaalia ja siitd koituvia maanvuokra-
tuottoja sekd toiseksi ko. arvioidut maanvuokra-
tuotot huomioiden. *)

Vaihtoehtojen nettonykyarvot kaupungin nakdkulmasta (20v)

10 000 000 €

8 000 000 €

6 000 000 €

4 000 000 €

2000 000 €

0€

-2 000 000 €

-4 000 000 €

-6 000 000 €

-8 000 000 €

VEO VE2 VE3A VE3A VE3B VE3B VE3C VE3C

* Sisaltaa uudisrakentamisesta koituvat maanvuokratuotot

VEO
VE1
VE2
VE3 A

VE3 B

VE3 C

“Ei tehdé mitaan”

“Minimisaneeraus nykytoiminnalle”

“Lapinlahden kevat”

Enemmistéosuus (oletus: 60 %:a) kiinteistdyhtion osakkeista myydaan sijoittajille, jotka
sitoutuvat yhtiélle maéaritettyihin tavoitteisiin ja tehtaviin.

Kaupunki jaa kiinteistdyhtion omistajaksi ja tukee tarvittaessa alueen toimintaa osoittamalla
hankkeeseen liittyvien uudiskiinteistdjen maanvuokratuotot kohteelle yhtion talouden niin
vaatiessa.

Kiinteistdyhti6 tai kaupunki myy saneeratut rakennukset markkinaehtoisesti sijoittajille ilman
erityisia sijoittajia koskevia vaatimuksia.
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Miten tisti eteenpiin?

Enhdotamme, etti Helsingin kaupunki perustaa
Ve3 A/B/C mukaisen Kiinteist6 Oy Lapinlahden,
jonka tehtéviksi asetetaan seuraavalla sivulla ku-
vatut tehtévit ja tavoitteet. Tehtévit ja tavoitteet on
maédritelty siten, ettid ne toteuttavat mahdollisim-
man hyvin selvityksessi esiin nousseita monimuo-
toisia tavoitteita.

Kiinteistd Oy Lapinlahden jatko péitetddn niin
sanotun kehitysjakson jidlkeen kolmen (3) vuoden
kuluessa sen perustamisesta. Vaihtoehdot jatkolle
ovat (A) Enemmistoosuus kiinteistoyhtion osak-
keista myydéin sijoittajille, jotka sitoutuvat yh-
tiolle maariteltyihin tavoitteisiin ja tehtiviin. (B)
Kaupunki jia kiinteistoyhtion omistajaksi ja tukee
toimintaa osoittamalla hankkeeseen liittyvien uu-
diskiinteistéjen maavuokrat(/myyntihinnat) koh-
teelle. (C) Kiinteistoyhtio tai kaupunki myy sanee-
ratut rakennukset markkinaehtoisesti sijoittajille
ilman erityisia sijoittajia koskevia vaatimuksia, jos
ehdot tiyttévii sijoittajia ei 16ydy.

Lisdksi NREP Oy:lle Lapinlahden aluetta koske-
neen kilpailun voittajana osoitetaan suunnittelu-
varaus Lapinlahden sairaala-alueen ulkopuolelta
Salmisaaren voimalaitoksen ja Lapinlahden vali-
seltd alueelta. Selvitystyon aikana on tullut esiin,
ettd Helsingin kaupunki on selvittiméssd mahdol-
lisuuksia alueen kehittdmiseksi.

NREPille tarjotaan my6s mahdollisuus tulla sijoit-
tajaksi perustettavaan yhtioon muiden sijoittajien
ohella, yhtiossid méiiritellyin ehdoin.
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Kiinteist6 Oy Lapinlahden yhtigjirjestykseen ja osakassopimukseen (ja

1. Rakennukset saatetaan teknisesti toiminta-
kuntoiseksi seki terveelliseksi rakennushistoriaa
kunnioittaen. Saneerauksessa huomioidaan nyky-
tavoitteet esteettomyyden ja hiilineutraalisuuden
osalta.

2. Kiinteistojen tiloissa harjoitetaan pitkijian-
teisesti ja monipuolisesti henkiseen- ja fyysiseen
hyvinvointiin, mielenterveyden edistdmiseen, yh-
teisollisyyden lisddmiseen, pienyrittidjyyteen, ma-
talan kynnyksen liikuntaan ja kulttuuri- seka tai-
detarjontaan liittyvaad yritys ja yhdistys seké start
up toimintaa ja tapahtumia.

3. Kiinteistojen alueella on myos alueella kivijoil-
le avointa yhteistilaa sisélli ja ulkona.

4. Kiinteistot palvelevat yleis6d myos kahvila, ra-
vintola-, ndyttely- ja kokoontumistiloina seké pien-
yhtioiden co-working tiloina ja tyopajoina.

5. Nykyisille toimijoille tarjotaan ensisijaisesti
mahdollisuus toimia kiinteistossi tulevaisuudessa
saneeratuissa tiloissa.

6. Yhti6 huolehtii sisilloltiin tavoitteen mukai-
sen toimintokirjon vuokrauksesta ja tapahtumien
jarjestimisestd kiinteistoihin yhdesséd vuokralais-
ten kanssa.

7. Toiminta on taloudellisesti kiinteistonomista-
jalle kannattavaa ja vuokraukset tehdidin markki-
nahintaan jos tilojen tulevat omistajat eivit omien
tilojensa osalta toisin paéta.

8. Kiinteiston omistajina ovat sijoittajat, jotka
haluavat kantaa yhteiskunnallista vastuuta ja ovat
halukkaita yllipitimé&idn ja tukemaan yhtidjarjes-
tyksessd ja osakassopimuksessa médriteltyd toi-
mintaa.
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Lapinlahden alueen tdydennysrakentaminen ja puiston kehittiminen

Alueen kokonaisvaltainen kehittaminen

Alueen arvokkaan puistoalueen tdydennysraken-
tamiseen on suhtauduttava erittdin suurella va-
rovaisuudella johtuen puiston ja rakennusten
muodostaman kokonaisuuden kulttuuri- ja raken-
nushistoriallisista arvoista.

Selvitystyon aikana on ilmennyt, ettd Linsiviyldn
pédddyn alueen tdydennysrakentamista selvitetdin
yhtené isompana kokonaisuutena. Laajemman ko-
konaisuuden kehittiminen tarjoaa mahdollisuu-
den tarkastella my6s Lapinlahden nykyisia toimin-
toja tukevan tdydennysrakentamisen sijoittamista
osaksi isompaa kokonaisuutta.

Alueen oikeanlainen laajempi kehittiminen tar-
joaa parhaimmillaan Lapinlahden puistolle uuden
urbaanin rajan seki voi jopa mahdollistaa puiston
laajenemisen osin takaisin rantavyohykkeelle ja
niin ollen potentiaalisesti myds joidenkin jo ha-
vitettyjen arvojen palauttamisen. Linsiviyldn péa-
dyn tiiviimpi rakentaminen poistaisi isolta osin
my0s puistossa télld hetkelld vallitsevia meluhait-
toja seka lisdisi alueen viihtyvyytta.

Lapinlahden aluetta ja sen ympdrilld kehittyvia
kaupunkirakennetta tulisikin ehdottomasti tar-
kastella kokonaisuutena, jonka yhteni keskeisena
pidmaéairana on Lapinlahden arvokkaan kokonai-
suuden sdilyminen siind méirin yhteniiseni kuin
se tdnd pdiviani on. Lansiviyldn paddyn kehittdmi-
sen yhteydessé tulee myos ottaa huomioon Lapin-
lahden alueen pysikointitarpeet seka tutkia niin
yhteispysdkointi kuin myos rakennettuja pysi-
kointiratkaisuja, jotka vapauttaisivat tilla hetkella
pysdkoinnin valtaamat alueet takaisin osaksi puis-
tokokonaisuutta.

Mikali vieressd olevaa aluetta kehitetddn hyvinkin
voimakkaasti, Lapinlahden puiston laajamittaisel-
le tiydennysrakentamiselle ei ole perusteita

- pienimuotoista eheyttdvdd tdydentdmistd lu-
kuunottamtta. Mielenterveyskuntoutujia tai muita
erityisen tuen tarpeessa olevia palvelevia asuntoja/
palveluja varten ehdotetaan tutkittavaksi suun-
nitteluvarauksen mahdollisuutta nykyisen Alvilan
vilittomadn pihapiiriin siten, ettd rakentamisen
yhteydessid varmistetaan tarvittavat toimet uha-
nalaisen kirvelilattakoin siilymiseksi alueella ja
niin, ettd kokonaisuus ei leikkaa olemassa olevaa
puistoa.

Laajemman alueen kehittyessi yhd urbaanimmak-
si, tarve vehreélle syddmelle kasvaa ja Lapinlahden
arvo niin virkistys- kuin rauhoittumispaikkana
tulee kasvamaan entisestdin. Alueen laajempi ja
pitkdjanteisempi kehittiminen on mahdollisuus
luoda kaupunkirakenteellisesti ehedmpi koko-
naisuus sekd turvata myds maankiyton nakokul-
masta Lapinlahden alueen siilyminen arvokkaa-
na henkireikéni jatkuvassa kehityksesséd olevassa
kaupungissa.

Puiston kehittaminen

Alueen ja sen palveluiden saavutettavuuden ja liik-
kumisen helpottamiseksi ehdotamme myos opas-
teiden lisddmistd sekd puiston sisddnkiynneille
ettd puiston alueelle.

Kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden ja kasvillisuu-
deltaan herkkien puiston ja sairaalan ulkoaluei-
den alueella ehdotamme lisdksi kulkureittien ja
kulutukselle herkimpien osien merkitsemisti seké
rajaamista kulutusta aiheuttavan kiytén ulkopuo-
lelle.

Puisto muodostaa yhdessid rakennusten kanssa
kulttuurihistoriallisesti merkittividn kokonaisuu-
den ja sité tulee kisitelld tdimin arvon mukaisesti.
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Lahteet

Haastattelut

Helsingin kaupunki KYMP:

+ Mia Kajan, erityisasiantuntija,

+  Maria Jaakkola, yksikon paillikko,

« Aino Leskinen, maisema-arkkitehti,

« Eero Nuotio, insin6ori,

+  Matti Kaijansinkko, tiimipaallikko,

+ Teemu Vuohtoniemi, liikkenneinsindori,
«  Sakari Mentu, arkkitehti,

«  Erja Erra, hankesuunnittelup#allikko,

«  Sari Hildén, rakennetun omai-
suuden hallintapaallikko

Helsingin kaupunki Kulttuuri ja vapaa-aika:

« Tommi Laitio, toimialajohtaja,

+  Reetta Heiskanen, museonjohtaja,

+  Saresto Sari, kulttuuriympéristopaillikko

Helsingin kaupunki Oikeuspalvelut: Man-
sikka Tanja, johtava kaupunginasiamies

Helsingin tapahtumaséétio:
Stuba Nikula, toimitusjohtaja

Helsingin kaupunki apulaispormestari
Anni Sinnemaéki

Helsingin kaupunki apulaispormestari
Nasima Razmyar

Helsingin kaupunki pormestari Jan Vapaavuori
Helsingin kaupunki vihreit valtuustoryhma
Helsingin kaupunki SDP valtuustoryhm#

Helsingin kaupunki Kokoomus valtuus-
toryhmi (sihkopostikommentit)

Museovirasto: Maarit Mannila, intendentti

Suomen luonnonsuojeluliitto,
Tapani Veistola, suojelupiillikko

Lapinlahden ldhde Oy, osuuskun-
ta Tilajakamo, pro Lapinlahti:

+  Tuula Sundman, Toimitusjohta-
ja, Lapinlahden Léhde Oy,

« Katja Liuksiala, toimintakoordi-
naattori, Pro Lapinlahti,

«  Nonni Mikikarki, Toiminnan-
johtaja, Pro Lapinlahti,

«  Kristian Wahlbick, Kehitysjohtaja, Mieli ry,

« Kasper Muttonen, Tilasuunnittelija,
Lapinlahden ldhde Oy,

« Teemu Lehto, Osuuskunta La-
pinlahden Tilajakamo,

« Kimmo Lehtonen, Tilajaka-
mon hallituksen jédsen,

« Mikko Kirjavainen, Venetsian vuokralaisten
edustaja, Lapinlahden Lihde Oy hallitus

Helsingin seurakuntayhtyma,
Risto Lehto, hautaustoimen p#illikko

Lapinlahden kevit -ehdotuksen laatinut tiimi:

Joonas Lemstrom, NREP,

Juha-Matti Varjonen, NREP,

Marianna Heikinheimo, Ark-byroo,

Sami Horto, Arkkitehtitoimisto Soini & Horto,
Anis Souissi, Arkkitehtitoimisto Soini & Horto,

Paul Thynell, Arkkitehtitoimisto Opus

Alvila-koti: Kakspy Oy:

Markku Kirmeniemi, toimitusjohtaja,
Alvi ry : Sanna Aarto, vt. toiminnanjohtaja,

Pasi Pouttu, ldhihoitaja Alvila-koti

Helsingin luonnonsuojeluyhdistys :

Antti Halkka, Helsyn puheenjohtaja,

biologi, Riitta Malve, Freelance
toimittaja, valokuvaaja
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Lahteet

Lisidksi ajatuksiaan jakoivat kes-
kusteluissa ja sdhkopostitse:

Maija Kerko, kulttuurintutkija,
uskontotieteilija.

Tuija Lind arkkitehti,
suomenlinnan hoitokunta

Marianne Lehtiméki, arkkitehti.

Marja Salmela, freelance toimittaja, Yhdys-
kuntasuunnittelun seuran johtokunta

Pekka Normo, ympdéristoneuvos YM, Yh-
dyskuntasuunnittelun seuran johtokunta

Elina Lehti, Yhdyskuntasuunnit-
telun seuran johtokunta

Sanna Liinamaa, Tilajakamon
vuokralainen, editoija

Risto Ruut, graafinen suunnittelija,
kuvataiteilija

Susanna Partio, inartes instituutti,
taideterapeutti

Essi Nousu, yrittdji, Visit Peace

Henri Suhonen, puheenjohtaja,
opettaja, Hera Koulu Oy

Sari Mulari, tuottaja, Hera koulu ry

Anna-Leena Kinnunen Kuvataiteilija,
opettaja, Lapinlahti lab

Heikki Heiskanen, puusepéinverstaan asiakas

Ville Syrjaldinen

Kristoffer Lawson, yrittédjd, att-
ractive.ai perustaja

Anneli Talvitie, hyvinvointiyrittija
Ulla Rantalainen, ravintolayrittidja
Anne Himberg, koulutettu hieroja

Katriina Rosavaara, erityisté tukea tar-
vitsevien taiteilijoiden tukeminen

Ulla Leppévuori, taiteilija

Kahleen Naglee, Bronwen Scott, In-
ternational School of Helsinki

Marjo Réty, Johanna Lindqyvist, La-
pinlahden kahvila Lahde

Tiina TOro
Petteri Prioteasa, Kahvila Metsdpaahtimo
Tuuli Kassi

Marc Salas Martinez, attractive.io



Lahteet

Muu aineisto

Lapinlahden aluetta koskevat paitokset

Kiinteisto- ja toimitilastrategia, Helsingin kaupunki
Rakennusten suunnitelmat

Kilpailuohjelma, Lapinlahden sairaala-alue (Helsin-
gin kaupunki, 20.11.2018)

“Lapinlahti 360” ehdotus, osat 1-5
“Lapinlahden kevat” ehdotus

Erindisid kuntotutkimusraportteja, Vahanen yhtiot
2007, 2008 ja 2014

Korjaus- ja ylldpitokustannustoteumat viime vuosil-
ta

Arviokirja, Lapinlahden sairaalakiinteistd, Catella
Property Oy 24.2.2020

Lapinlahden  sairaala, suunnitteluperiaatteet
(Kymp/ Maka/ Aska 20.11.2018)

Hankeselvitys, Arkkitehtitoimisto Lasse Kosunen
10.8.2018

Lapinlahden sairaala, siilyttdvd korjaus, Hanke-
suunnitelma (Helsingin kaupunki, tilakeskus, sosi-
aalivirasto 4.10.2009)

Rakennushistoriaselvitys, Lapinlahden sairaala,
Helsinki 2017 (Arkkitehtitoimisto Arkbyroo Oy,
2017)

Kirvelilattakoiselvitys Helsingissd ja Inkoossa 2011
(Faunatica Oy, 2011

Kirvelilattakoi -lausunto, Luontotieto Keiron Oy
2.12.2019

Lapinlahden sairaalapuiston kirvelilattakoi- ja mu-
kulakirveliesiintymien siirto- ja hoitosuunnitelma
(Marko Nieminen, Riikka Nousiainen & Kari Nup-
ponen, Faunatica 43/2020)

Lapinlahti, mielenterveyden keskus, suunnitelma-
ehdotus, Mieli, Suomen mielenterveys ry, 29.9.2020

Lapinlahden sairaala-alueen puu- ja ruohovartinen
kasvillisuus ja kasvisto (Virpi Mustiala, Helsingin
kaupungin rakennusviraston viherosaston selvityk-
sii 2000:11)

Lapinlahden sairaalan puistoalueen historiallinen
selvitys (Gretel Hemgard, Mona Schalin, Emilia We-
ckman, Maisemasuunnittelu Hemgard, Helsingin
kaupunkisuunnitteluvirasto 2002)

Lapinlahden sairaalan puistoalue, suojelutavoitteet
ja jatkosuunnittelun ohjeistus (Gretel Hemgard, Te-
resa Ronké, Maisemasuunnittelu Hemgard, Helsin-
gin kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosas-
ton selvityksid 2004:4)

Tulevaisuuden Lapinlahti verkkokysely, Tulevai-
suuden lapinlahti osallisuushanke, Pro Lapinlahti
mielenterveysseura ry 2020 (https://lapinlahti.info/
raportti/)

Erindisid asian valmistelusta annettuja lausuntoja,
suojeluesityksid, mielipiteit4 ja kirjoituksia.

Kuvat

Ulla Leppévuori: Etukansi ja sivut 4, 5, 6, 8, 10, 12,
28, 41, 61 ja takakansi.

Sofia Juntunen: sivut 3, 26, 27, 38, 40, 58, 59, 60, 62
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