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Tiivistelma

Esittelija

Kaupunginvaltuusto paattanee hyvaksya 20. kaupunginosan
(Lansisatama) korttelin nro 20803 tontin nro 1 ja katualueen
asemakaavan muutoksen 6.3.2012 paivatyn ja 27.11.2012 muutetun
piirustuksen nro 12101 mukaisena ja asemakaavaselostuksesta
ilmenevin perustein.

Asemakaavan muutos mahdollistaa 33-kerroksisen kongressihotellin
rakentamisen Jatkasaareen. Tavoitteena on, etta hotellista tulee yksi
Jatkasaaren maamerkeista ja etta rakentaminen edistaa
kaupunkirakenteen hahmotettavuutta ja uuden alueen positiivista
imagoa. Rakennus olisi valmistuessaan kantakaupungin korkein
rakennus. Rakennuksen on tarkoitus hahmottua luontevaksi osaksi
kaupungin uutta korkean rakentamisen kokonaisuutta. Lisaksi korkea
rakentaminen tukee tehokkuudellaan Jatkasaaren tavoitetta olla
kantakaupungin laajennus.

Tontin kayttotarkoitus sailyy ennallaan. Muutosalueen tontin pinta-ala
on 2 984 m2 ja kokonaiskerrosala 26 500 k-m?, jossa voimassa olevan
kaavan sallimaan kerrosalaan on lisaysta

11 700 k-m?2. Vastaavasti korkein sallittu kerrosluku kasvaa
kuudestatoista kolmeenkymmeneenkolmeen.

Koska kyseessa on yksittaiselle hankkeelle laadittu asemakaavan
muutos, kaavassa on toteuttamista koskeva viiden vuoden maaraaika.
Mikali hanketta ei ole maaraajassa toteutettu, rakentaminen edellyttaa
asemakaavan ajanmukaisuuden arviointia. Kaupunginhallitus on
varannut kyseisen tontin AB Invest AS:lle 21.3.2011 korkeatasoisen
hotellirakennuksen suunnittelua varten. Voimassa olevassa kaavassa
rakennus on 16-kerroksinen ja sen kerrosala on 14 800 k-m2.
Tontinvaraus on rauennut vuoden 2012 lopussa ja yhtié on hakenut
17.12.2012 paivatylla hakemuksella tontin varauksen jatkamista
vuoden 2013 loppuun. Mikali valtuusto hyvaksyy kaavan, tullaan
uudessa varauspaatoksessa asettamaan hankkeen korkealaatuiseen
toteuttamistapaan liittyvat ehdot ja jatkosuunnitteluohjeet.

Talous- ja suunnittelukeskus on laatinut hankkeesta
kaupunkisuunnittelulautakunnan ehdottaman elinkeino- ja
tydllisyysvaikutuksia koskevan selvityksen.

Helsingin yleiskaava 2002:ssa alue on asuin- ja tyopaikka-aluetta.
Yleiskaavassa Jatkasaari on rajattu suunnittelualueeksi, jossa
maankayttomuotojen ja niiden valisten suhteiden sijainti ja rajaukset
ratkaistaan yksityiskohtaisella kaavoituksella.
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Jatkasaaren alueelle on laadittu osayleiskaava, jonka
kaupunginvaltuusto hyvaksyi 21.6.2006. Osayleiskaavassa tontti on
lahipalvelu- ja tydpaikka-aluetta. Tyopaikkarakentamisen tulee olla
ymparistovaikutuksiltaan liike-, toimisto- ja naihin verrattavia tiloja. Nyt
laadittu asemakaavan muutos on osayleiskaavan mukainen.
Osayleiskaava sai lainvoiman 18.8.2006.

Alueella on voimassa asemakaava nro 11770 (vahvistettu 7.8.2009).
Kaavan mukaan alue on hotellirakennusten korttelialuetta ja
Jatkasaarenlaiturin katualuetta. Hotellin rakennusoikeus on 14 800 k-
m2, ja maksimikorkeus on kuusitoista kerrosta. Alueen lapi kulkee
tulvareitti. Lisaksi tontilla on vaatimus tontin viereisen rantamuurin
ankkuroinnin rakenteiden yllapidosta.

Asemakaavan muutoksen kuvaus

Nykyisen Helsingin kaupunkikuvallinen ominaispiirre perustuu
kaupungin merelliseen horisontaaliseen siluettiin. Yhtenaisesta
kaupunkirakenteesta kohoavat maamerkit muodostavat koko
paakaupungin ikonisen maiseman. Korkeilla rakennuksilla on
mahdollisuus luoda uusia kaupunkinakymia ja mielenkiintoisia
kaupunkikuvallisia kontrasteja.

Jatkasaareen saavutaan kaupunkirakenteellisesta solmukohdasta,
jossa meri, uusi ja vanha kaupunkirakenne seka liikenne kohtaavat.
Tornihotelli muodostaa porttiaiheen ja korostaa Jatkasaareen
saapumista.

Valmistuessaan tornihotelli on Helsingin kantakaupungin korkein
rakennus. Rakennuksen arkkitehtuurin tulee sopeutua kantakaupungin
iimeeseen hahmoltaan ja materiaaleiltaan. Samanaikaisesti tornihotelli
on alueen identiteettia muovaava maamerkkirakennus. Arkkitehtuurissa
tulee korostaa pystysuuntaisia teemoja raskaan vaikutelman
valttamiseksi.

Voimassa olevassa asemakaavassa on maksimissaan
kuusitoistakerroksinen hotelli myos alueen pohjoispuolisella
korttelialueella (20007/16). Tassa korttelissa korkeasta rakentamisesta
on aikomus luopua ja pidattaytya kahdeksassa kerroksessa.

Asemakaavaehdotuksen jalkeen tornin sijaintia on siirretty noin kuusi
metria etelaan. Talldin voidaan varata riittavasti tilaa
Tyynenmerenkadun pohjoiseen suuntaavan lisdkaistan rakentamiseen
seka myos riittava etaisyys kaava-alueen pohjoispuolella sijaitseviin
kaukolampoputkiin. Kaavaan on myds lisatty kellaritason ajoyhteys
etelapuoliseen rakennukseen.

Asemakaavan muutoksen vaikutukset
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Tornihotelli muodostaa paatteen Mechelininkadulle ja Bulevardille.
Jatkasaaren tuloristeyksen se merkitsee suuruudellaan. Hietalahden
avoimen vesialueen reunalle se muodostaa voimakkaan dominantin.

Merelta saapuville laivoille se on kuin majakka ja samalla portti
kaupunkiin. Merelta katsoen sijainti on Helsingin ulkoisesta
rantaviivasta tarpeeksi kaukana kaupungin sisalla, jotta se ei riko
visuaalisesti yhtenaista rannikkoa. Sen edessa tulevat myos olemaan
maailman suurimmat risteilijat seka valtavat satamarakennukset.

Kaupungin etelaisessa julkisivussa torni on pitkalla kaupungin
lansireunassa, joten se ei riko vanhan kantakaupungin yhtenaista
kaupunkirakennetta eika merellista siluettia. Sen sijaan Helsinkia
kokonaisuudessa merelta pain katsoen, korkea rakennus keskustan
lansipuolella toimii Ita- ja Pohjois-Helsingin tornirakennusten kanssa
tasapainottavasti, koskematta vanhan keskustan yhdenmukaiseen
mittakaavaan.

Lahiympariston arvokas rakennuskanta on otettu massoittelussa
huomioon. Tornirakennus on suhteutettu historialliseen
lahiymparistoonsa niin, etta sen matalampi osa liittyy
Jatkasaarenlaiturin suojeltujen makasiinien rivistoon.

Asemakaavan muutoksen mukainen toiminta tuottaa liikennetta noin
650 ajoneuvoa vuorokaudessa, mika ei merkittavasti vaikuta liikenteen
sujuvuuteen. Lansiterminaalin liikenne aiheuttaa ajoittain
ruuhkatilanteita, mika voi huonontaa hotellin liikenteen sujuvuutta.

Korkeaan rakentamiseen suhtautuminen on selvasti kaksijakoista:
toiset kokevat sen liilan raskaana ja ahdistavana, kun taas toiset
kokevat sen urbaaniksi ja kaupunkia elavoittavaksi. Objektiivista arviota
on vaikea maarittaa.

Kaupunkisuunnitteluvirasto on laatinut osana korkean rakentamisen
raporttia animaation, jossa voi tarkastella vaikutusta suurmaisemaan
merelta katsottuna. Virtuaalinen veneretki Helsingin keskustan
edustalla alkaa Ruoholahdesta ja paattyy Kalasatamaan. Animaatiossa
nakyvat selvasti niin Jatkasaareen, Kalasatamaan kuin Keski-
Pasilaankin suunnittelut tornitalot. Animaatiota voi katsella internetissa
osoitteessa: http://www.hel.fi/hki/Ksv/fi/Uutiset/tornivideo.

Uusi hotelli- ja kongressikeskus tuo lisaa alan tyopaikkoja Helsinkiin.
Ala on jo nyt merkittava tyollistaja Helsingissa. Uusi hotelli mahdollistaa
majoittumisen matkustajasataman laheisyydessa ja tarjoaa
kansainvalisesti kilpailukykyisen kongressitilan. Elinkeinovaikutuksia on
taydennetty kaupunginhallituksen talous- ja suunnittelukeskukselta
pyytamalla selvitykselld, joka ilmenee paatdshistoriasta.
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Asemakaavan muutos ei muuta yhdyskuntataloudellisia vaikutuksia
voimassa olevaan asemakaavaan nahden. Alueelle on aikaisemmin
rakennettu kunnallistekniikka. Pilaantunut maapera kunnostetaan
rakentamisen edellyttamassa aikataulussa.

Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus

Kaavoitustyd on kaynnistetty AB Invest AS:n aloitteesta, jolle
kiinteistolautakunta on varannut voimassa olevan kaavan mukaisen
tontin suunnittelua varten 31.12.2012 saakka. Kaupunki omistaa
asemakaava-alueen. Uusi varaushakemus on jatetty ja siina on
mahdollista asettaa tarpeellisia jatkosuunnitteluun tai toteuttamiseen
liittyvia ehtoja, joilla voidaan varmistaa hankkeen korkeatasoinen
toteutus.

Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty osallistumis- ja
arviointisuunnitelman mukaisesti. Kaavaluonnoksesta jatettiin 25
kirjallista mielipidetta, jotka on kaavoitustydssa otettu mahdollisuuksien
mukaan huomioon. Valtaosa mielipiteista oli kuitenkin hankkeen
korkeutta vastustavia.

Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti 13.3.2012 puoltaa asemakaavan
muutosehdotuksen hyvaksymista.

Asemakaavan muutosehdotus oli julkisesti nahtavilla 27.4. - 28.5.2012.
Ehdotuksesta tehtiin 8 muistutusta, seka saatiin kaksi kirjetta ja
hankittiin 10 lausuntoa.

Ehdotuksesta ovat antaneet lausuntonsa Helsingin Energia -liikelaitos
ja Helsingin Sahkoverkko Oy, Helsingin seudun ymparistopalvelut -
kuntayhtyman (HSY) vesihuolto, Helsingin Satama -liikelaitos,
kaupunginmuseon johtokunta, kiinteistolautakunta, yleisten tdiden
lautakunta, pelastuslautakunta, ymparistolautakunta seka Uudenmaan
elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus.

Ehdotuksesta pyydettiin lisaksi rakennuslautakunnan seka talous- ja
suunnittelukeskuksen lausunnot.

Muistutukset, Kirjeet ja lausunnot kasittelivat tornihotellin roolia
kaupungin silhuetissa, kaupunkikuvallista vaikutusta lahialueilla,
rakennuksen ulkomuotoa, vaikutusta liikenteeseen, hotellin
tarpeellisuutta, turvallisuusnakokohtia, tuulisuutta ja varjoisuutta seka
selvitysten ja vaikutusten arvioinnin riittavyytta. Yhdessa
muistutuksessa ehdotettiin, etta tutkittaisiin mahdollisuuksia hyddyntaa
makasiinin tiloja hotellitoimintaan. Mielipiteet ja muistutukset olivat
paaosin hankkeeseen kielteisesti suhtautuvia, etenkin sen kerrosluvun
huomattava nosto koettiin ymparistoonsa sopimattomaksi.
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Tornia koskevassa infotilaisuudessa (9.1.) , joissa oli Iasna lahes 90
osallistujaa, puheenvuoron kayttaneet asukkaat vastustivat
yksimielisesti suunnitelmaa. Kaavamuutosehdotus huolestuttaa
asukkaita ei ainoastaan Jatkasaaressa vaan myos Lauttasaaressa,
Ruoholahdessa, Kampissa, Punavuoressa ja Eirassa.

Muistutuksissa katsottiin lisaksi, etta korkean rakentamisen selvitys
olisi tullut kasitella kuten yleiskaava, jotta turvataan riittava
vuorovaikutus ja vaikuttaminen.

Yhdessa muistutuksessa ja kirjeessa kannatettiin hotellin rakentamista
kaavaehdotuksessa esitetyn mukaisesti. Tornin katsottiin tuovan
alueelle vaihtelua ja painoarvoa luoden Jatkasaarelle oman maamerkin
ja identiteetin.

Lausunnot kasittelivat tornihotellin asemaa kaupunkirakenteessa ja
kaupunkikuvassa, rakennuksen massoittelua, julkisivumateriaaleja ja
vaikutuksia ymparistdon, likenne- ja pysakointijarjestelyja seka
ymparistohairiditten, yhdyskuntateknisten rakenteitten ja johtojen seka
tulvariskien ja turvallisuuskysymyksien huomioon ottamista.

Kaupunginmuseon johtokunta ei puoltanut asemakaavaehdotusta.
Museon johtokunta katsoi, etta Jatkasaaren tornihanke on ristiriidassa
Helsingin merellisen maiseman, kantakaupungin rakentamisen
mittakaavan ja maamerkkien seka niihin liittyvien kulttuurihistoriallisten
arvojen vaalimisen kanssa. Kiinteistdlautakunnan mukaan yksittaisen
nain korkean hankkeen sijoittaminen kantakaupunkiin kiinteasti
liittyvalle alueelle ei ole perusteltua kaupunkikuvallisista syista. Hanke
tulisi toteuttaa nykyisen voimassa olevan asemakaavan ja
kaupunginhallituksen tontinvarauspaatoksen mukaisesti enintaan 16-
kerroksisena.

Uudenmaan ELY-keskus totesi, etta korkean ja massiivisen
rakennuksen sijoittaminen horisontaaliseen, kapeiden kirkontornien ja
savupiippujen jasentamaan kaupunkikuvaan ja maisemaan on vaikeaa
ja voi osoittautua mahdottomaksi. Tornihotellin tuulivaikutuksia tulee
tutkia jatkosuunnittelussa. ELY-keskus katsoi, etta vaikutusten arviointi
on tehtava jo kaavavaiheessa ja varmistettava, etta haittojen
lieventamiselle tarvittavat toimet on mahdollista toteuttaa.

ELY-keskus huomautti lisaksi, etta kaavakartasta ja kaavaselvityksesta
alinta rakentamiskorkeutta ja tulvariskeja koskevat tiedot ovat
puutteellisia ja niita tulee taydentaa. Asemakaavasta tulee kayda ilmi,
mille korkeudelle meriveden pinta voi nousta aiheuttamatta haittaa
rakenteille. Lisaksi kaavasta tulee nakya alin rakentamiskorkeus,
hulevesien kasittelymenetelmille varatut alueet seka riittavasti alueen
korkotasoja. Rakentamisesta on pyydettava kaupunginmuseon
lausunto.
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Helsingin Energia -liikelaitoksen nakemyksen mukaan noin 720 m
etaisyydella sijaitsevan Munkkisaaren huippulampokeskuksen ja
mahdollisesti myos kauempana sijaitsevien Salmisaaren
voimalaitoksen ja Kellosaaren varavoimalaitoksen kayttohairiot voivat
aiheuttaa ilmanlaadun haittaa hotellirakennuksen ymparilla.

Asemakaavan muutosehdotukseen ja kaavaselostukseen on
lausuntojen johdosta tehty tarkistuksia.

Lausuntojen johdosta tehdyt muutokset:

— Tontille 20803/2 on johdettu ajoyhteys kellarikerroksen kautta.

— Korttelialueen rajaa on muutettu siten, etta Tyynenmerenkadulle
on jatkossa mahdollista rakentaa pohjoisen suuntaan lisakaista
ajoneuvoille. Korttelialue pienenee taman johdosta 331 m2.

— Kaupunkisuunnittelulautakunta edellyttaa, etta liikkenne-
suunnitelman kaupunkikuvalliset vaikutukset ja vaihtoehtoiset
toteuttamismahdollisuudet tutkitaan tarkoin. Istutettavan
katualueen tulee olla yhtena tilankayton vaihtoehtona.

— Rakennusaloja on tarkistettu niin, etta kaukolampo- ja
kaukojaahdytysjohtojen etaisyys rakennusalaan on
pienimmallaan noin 7 metria.

— Asemakaavaan on lisatty seuraavat maaraykset:

Pilaantuneet maa-alueet on kunnostettava ennen rakentamiseen
ryhtymista.

Ulkoilma tulee ottaa rakennuksen osasta, jossa autoliikenne ei
aiheuta hajuhaittaa.

Uudisrakentaminen tulee toteuttaa siten, etta meriveden pinta
voi nousta tasolle NN +2,75 ilman etta se aiheuttaa haittaa
rakenteille, viihtyvyydelle tai terveydelle.

— Kaavaselostusta on taydennetty ymparistohairioita ja
vaikutusten arviointia koskevilta osin. Selostuksen liitteeksi on
lisatty arvio Munkkisaaren huippulampoékeskuksen savukaasujen
haitoista Jatkasaaren tornihotellin alueella.

Muut muutokset

— Rakennusalaa on siirretty noin kuusi metria etelaan.
— Lisatty seuraava maarays: Tekniset tilat saa sijoittaa kerroksiin
kerrosalan lisaksi.

Vuorovaikutusraportissa esitetaan tiivistelmat muistutuksista, kirjeista ja
lausunnoista seka niiden vastineet.
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Esittelija toteaa, ettd kaupunkisuunnittelulautakunta esitti (27.11.2012),
etta kaupunginhallitus teettaisi Jatkasaaren tornihotellista ja tontin
erilaisista kayttdvaihtoehdoista elinkeinovaikutusten arvioinnin.
Tamankaltaisten hankkeiden osalta tulisi arvioida ainakin niiden
vaikutusta tydpaikkojen, kaupungin ja valtion verokertyman seka
alueen muulle elinkeinotoiminnalle koituvien hydtyjen osalta. Talous- ja
suunnittelukeskus on laatinut selvityksen, joka ilmenee
paatoshistoriasta.

Talous- ja suunnittelukeskus ei ole arvioinut tontin muuttamista
asumiseen, koska jo osayleiskaavavaiheessa on todettu, etta tontin
sijainti ja mm. liikenteesta aiheutuvat haitat eivat mahdollista sen
kayttamista pysyvaan asumiseen. Liikenteelliset ja etenkin pysakaointiin
liittyvat syyt ovat olleet perusteena myds sille ettei liike- tai
toimistokayttéa ole pidetty sopivana talle tontille. Mm. naista syista
tontti on osoitettu jo voimassa olevassa asemakaavassa hotellitontiksi.

Elinkeinovaikutuksista tehty arvio osoittaa, etta tontin
kongressihotellikaytolla on saatavissa merkittavaa taloudellista hyotya
kaupungille. Selvityksessa on laskettu tulojen maaraa riippuen siita
onko hotelli 16- vai 33-kerroksinen.

Selvityksen mukaan Jatkasaaren tornihotellilla on merkittavat
elinkeinovaikutukset. Jo sellaisenaan mahdollisesti 380 huonetta
kasittava hotelli toisi uusia tyopaikkoja majoitus- ja palvelualoille
arviolta 100 henkilotydvuoden edesta. Hotellin rakentamisen aikaisen
tyollistamisvaikutuksen arvioidaan olevan 2968 henkildtyovuotta
jakautuen kahdelle vuodelle. Tornihotellin sijoittaja on norjalainen.
Kysymyksessa olisi siten ulkomainen investointi, jonka taloudelliset
vaikutukset tontinluovutuksen (vuokra- ja mahdolliset myyntitulot),
kiinteistoverojen seka yhteiso- ja ansiotuloverojen kautta olisivat
huomattavat. Maanvuokratuloina hotelli tuottaisi kaupungille noin 800
000- 900 000 euroa vuodessa ja vaihtoehtoisesti tontin myynti noin 16-
18,6 milj. euroa kertaluonteisena kauppana. Lisaksi saataisiin tuloa
kiinteistoveron muodossa ja hotellissa tyoskentelevien, Helsingissa
asuvien tyontekijoiden verotuloina.

Jatkasaaren tornihotelli toisi lisda kaivattua majoituskapasiteettia
kantakaupunkiin ja parantaisi siten Helsingin kilpailuasemaa kasvavalla
matkailu- ja erityisesti kongressimatkailualalla. Jo nyt Helsingilla olisi
mahdollisuus isannodida suuria, noin 1000 hengen kongresseja
huomattavasti nykyistd enemman mm. Messukeskuksessa, mutta
alalla toimivat yritykset ovat arvioineet majoituksen muodostavan
taman toiminnan laajentumiselle selkean puollonkaulan. Asemakaavan
salliman pienemman hotellin tuotot olisivat vuositasolla noin puolet
suuremman hotellin tulonmuodostuksesta eika sellaiselle ole
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toistaiseksi olemassa toteuttajaa. Tarkemmin arvioidut luvut selviavat
talous- ja suunnittelukeskuksen lausunnosta 28.2.2013.

Esittelija toteaa lopuksi, ettd hankkeen luonteesta johtuen se tullee
toteutumaan nopeasti ja todennakdisesti sen toteuttaa AB Invest AS.
Mikali valtuusto hyvaksyy asemakaavan muutosehdotuksen, tulevaan
tontinvaraukseen tullaan sisallyttamaan hankkeen korkeatasoisen
lopputuloksen takaamiseksi tarpeelliset ehdot ja jatkosuunnitteluohjeet.

Esitys on kaupunkisuunnittelulautakunnan ehdotuksen mukainen.
Esittelija toteaa, etta paatds syntyi lautakunnassa aanestyksen jalkeen.
JAA-ehdotus: Asian kasittelya jatketaan

El-ehdotus: Asia palautetaan valmisteluun siten, etta rakennus on
korkeintaan 16-kerroksinen.

Jaa-aanet : 5 (Holopainen, Karhuvaara, Mannisto, Palmroth-Leino,
Puura)

Ei-aanet: 3 (Finne-Elonen, Kalenius, Villanen). Tyhjia: 1 (Soininvaara).

Suoritetussa aanestyksessa lautakunta paatti jatkaa asian kasittelya
aanin 5-3, yksi tyhja.

Muut vastaehdotukset hyvaksyttiin yksimielisesti. Tarkemmin
aanestykset ilmenevat paatoshistoriasta.

Esittelija
apulaiskaupunginjohtaja
Hannu Penttila
Lisatiedot
Tanja Sippola-Alho, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36024
tanja.sippola-alho(a)hel.fi
Liitteet
1 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12101 kartta, paivatty 6.3.2012,
muutettu 20.11.2012
2 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12101 selostus, paivatty
6.3.2012, paivitetty Kslk:n 13.3.2012 paatoksen mukaiseksi
3 Havainnekuva 20.11.2012
4 Nakyma Mechelininkadulta
5 Nakyma Hietalahdenrannasta
6 lImakuva asemakaavan muutosalueesta
7 Vuorovaikutusraportti 6.3.2012, taydennetty 20.11.2011 seka
keskustelutilaisuuden 9.1.2012 muistio
8 Osa paatoshistoriaa
Otteet
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Ote Otteen liitteet

Uudenmaan elinkeino-, likenne- Esitysteksti

ja ymparistokeskus Kunnallisvalitus, yleiskaavan,
asemakaavan,
rakennusjarjestyksen
hyvaksyminen
Liite 1
Liite 2
Liite 7
Liite 8

Helsingin seudun Esitysteksti

ymparistopalvelut -kuntayhtyma  Kunnallisvalitus, yleiskaavan,
asemakaavan,
rakennusjarjestyksen
hyvaksyminen

Helen Sahkdverkko Oy Esitysteksti
Kunnallisvalitus, yleiskaavan,
asemakaavan,
rakennusjarjestyksen
hyvaksyminen

Tiedoksi

Kaupunkisuunnittelulautakunta
Kiinteistdlautakunta
Rakennuslautakunta

Talous- ja suunnittelukeskus
Yleisten toiden lautakunta
Kaupunginmuseon johtokunta
Pelastuslautakunta

Helsingin Energia -liikelaitos
Ymparistolautakunta

Paatoshistoria

Talous- ja suunnittelukeskus 28.2.2013
HEL 2011-005696 T 10 03 03

Jatkasaaren tornihotellin elinkeinovaikutusten arviointi

Selvityksen tausta

Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti 27.11.2012 lahettaa
Lansisataman korttelin 20803 tontin 1 ja katualueen asemakaavan
muutosehdotuksen kaupunginhallitukselle puoltaen sen hyvaksymista.
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Asemakaavan muutos mahdollistaa 33-kerroksisen tornihotellin
rakentamisen Jatkasaareen.

Samalla lautakunta esitti, ettd "’kaupunginhallitus toteuttaa Jatkasaaren
tornihotellista ja tontin erilaisista kayttovaihtoehdoista
elinkeinovaikutusten arvioinnin. Tamankaltaisten hankkeiden osalta
tulisi arvioida ainakin niiden vaikutusta tyopaikkojen, kaupungin ja
valtion verokertyman seka alueen muulle elinkeinotoiminnalle koituvien
hyotyjen osalta.”

Tontin soveltuvuutta eri kayttotarkoituksiin on tutkittu kaavoituksen
yhteydessa. Tontti ei sovellu asuin- eika toimistorakennuksen paikaksi
mm. siita syysta, etta naiden toimintojen edellyttamia
pysakointipaikkoja ei saada jarjestymaan. Tontti on siten alkujaankin
kaavoitettu hotellitoimintaan: tontilla on talla hetkella valtuustoon
vahvistama lainvoimainen asemakaava, jossa on rakennusoikeutta
noin 14 000 k-m2.

Tassa selvityksessa on nain ollen tarkasteltu tontin elinkeinovaikutuksia
ainoastaan hotellitoiminnan kannalta. Jatkasaaren tornihotellilla — oli se
minka korkuinen tahansa — on merkittavia tyollistamis-, taloudellisia,
matkailullisia ja imagovaikutuksia.

Jatkasaaren tornihotellin tydllistamisvaikutukset

Rakennusteollisuus RT:n teettaman tuoreen tutkimuksen perusteella
voidaan todeta, ettd miljoonan euron sijoittaminen talonrakentamiseen
tyollistaa 16 henkea vuodeksi. Tama jakaantuu seuraavasti: seitseman
henkea tydmaalla, kuusi henkea teollisuudessa ja kolme henkea
palveluissa.

Jos arvioidaan, etta po. tornihotellin (26 500 k-m2) rakentaminen
maksaisi 3500 euroa / k-m2, sen kokonaiskustannus olisi 92,75
miljoonaa euroa. Rakentamisaikainen tyollistamisvaikutus olisi
nainollen arviolta 92,75 x 16 eli noin 1500 henkilotydvuotta.

Jo sellaisenaan mahdollisesti 33-kerroksinen, 380 huonetta kasittava
hotelli toisi uusia tyopaikkoja majoitus- ja palvelualoille. Taman
tasoisen ja kokoisen hotellin suorien tyollisyysvaikutusten voidaan
arvioida olevan noin 100 henkilotyovuotta. Tyollistamisvaikutukset
riippuvat luonnollisesti paljolti siita, miten laajat ravintola- ym. palvelut
hotelliin tulee. Lisaksi kerrannaisvaikutukset olisivat huomattavat.

Jatkasaaren tornihotellin taloudelliset vaikutukset

Kaupunginhallitus varasi Jatkasaaren tornihotellin tontin norjalaiselle
kiinteistosijoitusyhtiolle AB Invest Aps:lle 31.12.2012 saakka. AB Invest
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Aps on toimittanut kiinteistdlautakunnalle hakemuksen tontinvarauksen
jatkamisesta. Hakemusta ei ole viela kasitelty.

Voidakseen paremmin valvoa hankkeiden toteutumista kaupunki ei
myy tonttia suoraan, vaan vuokraa tontin toteuttajalle ensin
pitkaaikaisella maanvuokrasopimuksella. Vuokrasopimukseen voi
sisaltya osto-optio: vuokralaisella on oikeus ostaa tontti sen jalkeen,
kun tontille on toteutettu maanvuokrasopimuksessa sovittu rakennus ja
se on otettu kayttoon.

Kaupunginvaltuuston tulee vahvistaa tontin vuokrausperusteet, jotta
tontti voidaan vuokrata pitkaaikaisella maanvuokrasopimuksella.
Elinkeino- hankkeissa vahvistettava vuokraus- ja myyntiperuste
maaraytyy aina tontin markkina-arvon (euro / k-m2) mukaan ja
perittava vuosivuokra on tasta viisi prosenttia.

Kaupunginvaltuusto ei ole viela vahvistanut tornihotellin tontille
vuokraus- eikd myyntiperusteita. Alustava arvio tontin kayvasta
hinnasta on 600 — 700 euroa / k-m2 ottaen huomioon viime vuosina
keskusta-alueella ja sen ymparistdossa vahvistetut hotellitonttien
vuokrausperusteet. Varauksensaajan kanssa ei viela ole kayty
neuvotteluja tontin kayvasta hinnasta eika siita ole hankittu ulkopuolista
arviota.

Tontinluovutuksesta saatavat tulot

Kiinteistoverotulot

Kaupunki saisi tontista vuokratuloja isomman hotellin osalta 795 000 —
927 000 ja pienemman hotellin osalta 420 000 — 490 000 euroa
vuodessa.

Vastaavasti hotellin valmistumisen ja kayttdonoton jalkeen kaupunki
saisi tontinmyynnista isomman hotellin osalta 15,9 — 18,6 ja
pienemman hotellin osalta 8,4 — 9,8 miljoonaa euroa.

Kaupunki saa tontista kiinteistoverotuloja eri lailla riippuen siita, onko
tontti kaupungin vai yksityisen omistama. Tontin kiinteistovero on 0,8 %
kayvasta arvosta. Isomman hotellin osalta tama tarkoittaisi 93 492 —
109 074 euroa vuodessa, jos tontti myydaan. Lisaksi kaupunki saa
kiinteistoveroa hotellirakennuksesta.

Seuraavassa taulukossa on kuvattu kaupungin saama
kiinteistoverotulo eri vaihtoehdoissa kayttaden rakennusoikeuden arvona
700 euroa / k-m2:
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Kinteistdvero, Tontti myyddan Tontti vuokrataan
onttija rakennus® e fvuosi e fvuosi
Laaja hanke (26 500 kem’) 333 074 22400
Suppea hanke (14 000 kem?) 177 624 12000

* Verotusarvon taso on 73,5 % rakennusoikeuden arvosta.
Rakennuksen arvo on laskettu erikseen jalleenhankinta-arvoilla.

Yhteiso- ja kunnallisverotulot

Helsingin kaupungin saamaa yhteisdveron maaraa on vaikea arvioida,
silla se riippuu pitkalti hotellitoimintaa pyorittavan yrityksen kotipaikasta,
mahdollisesta konserni- tai yhtidrakenteesta ja verosuunnittelusta.

Esitetyn 100 henkilotydvuoden merkitysta kunnallisveroon arvioitaessa
on otettava huomioon, etta kaikki hotellin tyontekijat eivat valttamatta
asu Helsingissa. Esimerkiksi vuonna 2009 noin 76 prosenttia Helsingin
tyopaikoista oli helsinkilaisilla. Nain laskettuna hotellin 100
henkilotydvuodesta kunnallisveroja Helsinkiin maksettaisiin 76
prosenttia eli 76 henkilotyovuotta.

Kunnallisveron maara riippuu luonnollisesti siita, mika on ko.
tyontekijoiden kuukausiansio. Majoitus- ja ravitsemusalalla keskipalkka
vuonna 2011 oli 2017 euroa kuukaudessa. Taman mukaisesti Helsingin
saamat laskennalliset kunnallisverotulot 76 hotellialan
henkilotyovuodesta voisivat olla siten noin 245 000 euroa vuodessa.
Vastaavasti kaupunki saisi hotellin rakentamisen ajalta
kunnallisverotuloja, jos rakennuksella olevat tyontekijat olisivat
helsinkilaisia. Talta osin verotulojen maaraa ei tassa kuitenkaan ole
arvioitu.

Jatkasaaren tornihotellin matkailulliset vaikutukset

Matkailu on vahvasti kasvava toimiala. Matkailulla on suuri merkitys
Helsingille ja Helsingin matkailulla puolestaan koko Suomelle.
Matkailualan tuottama liikevaihto paakaupunkiseudulla on 6,7 miljardia
euroa, joka muodostaa 45 % koko toimialan liikevaihdosta Suomessa.
Vuonna 2011 Helsingin majoitusliikkeissa rekisteraitiin 3,4 miljoonaa
yopymista (54 % ulkomailta, 46 % kotimaasta). Kasvua oli
edellisvuoteen 5.5 %.

Vuonna 2011 tydmatkalla olleet ulkomaalaiset kayttivat Helsingissa
rahaa keskimaarin 410 euroa ja kaikki ulkomaiset matkailijat
keskimaarin 340 euroa vierailua kohti.

Yopymisten maara on ollut Helsingissa nousujohteista vuodesta 2005
lahtien. Talla hetkelld huonekayttdaste on noin 71 %. Kaupungin
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majoitusliikkeissa on noin 8 700 huonetta ja yhteensa noin 16 500
vuodepaikkaa.

Kilpailuasemamme matkailijoista on heikentynyt, silla Helsinki on viime
vuosien aikana jaanyt jalkeen majoituskapasiteetissa verrattuna
pahimpiin kilpailijoihinsa Itameren alueella ja Pohjoismaissa kuten alla
olevista kaavioista kay ilmi. Jatkasaaren tornihotelli parantaisi osaltaan
Helsingin kilpailuasemaa matkailussa.

Meighbouring capitals, Capacity 20013010, Nominal v alue dine cha
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Nelghbowiing capitsls, Capadity 2061 - 2010, Index of Hambnil viluet

Prifatid by {ybiadiimbend sl (om

Lahde: European Cities Tourismin TourMis -tietokanta
Kongressimatkailun merkitys

Kaupungin strategisena tavoitteena on olla tunnettu kansainvalinen
kongressi- ja tapahtumakaupunki seka Pohjoismaiden johtava ja
Euroopan laadukkain kokouskaupunki.
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Helsingissa jarjestetaan vuosittain noin 105 kansainvalista kongressia
vuodessa ja niihin osallistuu keskimaarin 30 000 henkiloa. Kongressien
vaikutus tyollisyyteen oli suoraan 467 ja valillisesti 696
henkilotyovuotta**. Kongressien taloudelliset vaikutukset ovat niin ikaan
merkittavat. Kun laskettiin yhteen kansainvalisten kongressien
jarjestamiskulut seka osallistujien kulutus kongressimatkan aikana ja
Suomeen kohdistuneet matkakustannukset paakaupunkiseudun
kongressien osalta, oli kongressien tulovaikutus paakaupunkiseudulla
yhteensa noin 41 miljoonaa euroa vuonna 2010.

Helsingin Messukeskus on yksi Euroopan arvostetuimpia
kongressikeskuksia. Viime vuosina kiinnostus sita seka Helsinkia
kohtaan on kansainvalisten kongressien jarjestgjien keskuudessa ollut
huomattava. Etenkin 7000 — 10000 hengen kongressien jarjestajat ovat
kiinnostuneita Helsingista nimenomaan Messukeskuksen toimivuuden
takia. Messukeskuksessa pystyttaisiin isdanndimaan paljon suurempia
tapahtumia kuin mita kaupungin majoituskapasiteetti antaa myaéten.

Helsinki on tippunut useiden kongressin jarjestajien "short-listalta”,
koska jarjestajalla ei ole ollut varmuutta siita, etta kongressivieraat
saataisiin majoitetuksi kaupunkiin. Paakaupunkiseudulta (Espoo,
Vantaa) l6ytyy lisamajoituskapasiteettia, mutta usein
kongressijarjestajalle on kynnyskysymys, etta kaikki osallistujat
mahtuvat keskustan hotelleihin. Jatkasaaren tornihotelli toisi osaltaan
lisaa kaivattua vuodekapasiteettia kantakaupunkiin samalla kun se
toimisi myos pienempien kokousten ja kongressien
tapahtumapaikkana.

Talla hetkella kuusi kongressijarjestajaa, joiden kongressien
osallistujamaara kongressia kohti on 8000 — 10000, epardi tuloa
Helsinkiin juuri majoituskapasiteetin rajallisuuden vuoksi. Em.
kongressien tulovaikutus Helsinkiin olisi reilut 62,3 miljoonaa euroa.
Kongressien jarjestelyaika on useita vuosia. Kongressien peruutukset
osallistujamaaran kasvaessa yli majoituskapasiteetin saavat nain ollen
aikaan huomattavan vajeen seka kongressipaikan etta hotellien
kayttdasteeseen ja tuloihin.

** Taloustutkimuksen vuonna 2010 Finland Congress Bureau:lle
teettama tutkimus

Jatkasaaren tornihotellin imago- ja muut vaikutukset

Toteutuessaan tornihotellista tulisi yksi Jatkdsaaren maamerkeista. Se
toisi entiselle satama-alueelle tunnettuutta ja positiivista imagoa.
Sijoittuessaan aivan rantaviivan tuntumaan hotelli myos vahvistaisi
Helsingin imagoa merellisena kaupunkina. Hotelli tukisi osaltaan
mahdollisesti myos uusien palveluiden kuten vesiliikennereittien
syntymista.
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Kuluttajapalvelujen kysynta kasvaa Jatkasaaressa vahitellen alueen
asukasmaaran ja sita kautta ostovoiman lisaantyessa. Alueelle
suunniteltuihin Kivijalkaliiketiloihin on varsinkin alkuvuosina vaikea
saada toivotunlaisia, alueen palvelutarjontaa monipuolistavia ja
katuymparistda elavoittavia palveluita. Vaikka hotellin asukkaat
paasaantoisesti kayttaisivat hotellin omia palveluita, on silti
todennakaista, etta osa hotellivieraista asioi myos lahiymparistéssa,
mikali rakennusten kivijalkatiloihin sijoittuisi hotellin palveluja
taydentavia toimintoja.

Yhteenveto

Jatkasaaren tornihotellilla on merkittavat elinkeinovaikutukset. Jo
sellaisenaan mahdollisesti 380 huonetta kasittava hotelli toisi uusia
tyopaikkoja majoitus- ja palvelualoille arviolta 100 henkilotyovuoden
edesta. Hotellin rakentamisen aikaisen tyollistamisvaikutuksen
arvioidaan olevan 1500 henkilotyovuotta.

Tornihotellin sijoittaja on norjalainen. Kysymyksessa olisi siten
ulkomainen investointi, jonka taloudelliset vaikutukset
tontinluovutuksen (vuokra- ja mahdolliset myyntitulot), kiinteistéverojen
seka yhteiso- ja ansiotuloverojen kautta olisivat huomattavat.

Jatkasaaren tornihotelli toisi lisda kaivattua vuodekapasiteettia
kantakaupunkiin ja parantaisi siten Helsingin kilpailuasemaa kasvavalla
matkailualalla. Tornihotellista tulisi todennakoisesti yksi Jatkasaaren
maamerkeista, joka sijoittuessaan rantaviivan tuntumaan vahvistaisi
myoOs Helsingin imagoa merellisend kaupunkina.

Esittelijatiedot
kaupunginjohtaja
Jussi Pajunen

Lisatiedot
Minna Maarttola, kehityspaallikkd, puhelin: 36307
minna.maarttola(a)hel.fi

Kaupunkisuunnittelulautakunta 27.11.2012 § 419
HEL 2011-005696 T 10 03 03

Ksv 0846_5, Tyynenmerenkatu 2, karttaruutu G2

Paatos

Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti lahettaa 6.3.2012 paivatyn ja
27.11.2012 muutetun 20. kaupunginosan (Lansisatama) korttelin 20803
tontin 1 ja katualueen asemakaavan muutosehdotuksen nro 12101
kaupunginhallitukselle puoltaen sen hyvaksymista ja esittaa, etteivat
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tehdyt muistutukset, saapuneet kirjeet ja annetut lausunnot anna
aihetta muihin toimenpiteisiin.

Lautakunta paatti muuttaa asemakaavan muutosehdotusta
seuraavasti:

Lausuntojen johdosta tehdyt muutokset
— Tontille 20803/2 on johdettu ajoyhteys kellarikerroksen kautta.

— Korttelialueen rajaa on muutettu siten, etta Tyynenmerenkadulle
on jatkossa mahdollista rakentaa pohjoisen suuntaan lisakaista
ajoneuvoille. Korttelialue pienenee taman johdosta 331 m2.

Kaupunkisuunnittelulautakunta edellyttaa, etta
likennesuunnitelman kaupunkikuvalliset vaikutukset ja
vaihtoehtoiset toteuttamismahdollisuudet tutkitaan tarkoin.
Istutettavan katualueen tulee olla yhtena tilankayton
vaihtoehtona.

— Rakennusaloja on tarkistettu niin, ettd kaukolampo- ja
kaukojaahdytysjohtojen etaisyys rakennusalaan on
pienimmallaan noin 7 metria.

— Asemakaavaan on lisatty seuraavat maaraykset:

Pilaantuneet maa-alueet on kunnostettava ennen rakentamiseen
ryhtymista.

Ulkoilma tulee ottaa rakennuksen osasta, jossa autoliikenne ei
aiheuta hajuhaittaa.

Uudisrakentaminen tulee toteuttaa siten, etta meriveden pinta
voi nousta tasolle NN +2,75 ilman etta se aiheuttaa haittaa
rakenteille, viihtyvyydelle tai terveydelle.

— Kaavaselostusta on taydennetty ymparistohairioita ja
vaikutusten arviontia koskevilta osin. Selostuksen liitteeksi on
lisatty arvio Munkkisaaren huippulampokeskuksen savukaasujen
haitoista Jatkasaaren tornihotellin alueella.

Muut muutokset
— Rakennusalaa on siirretty noin kuusi metria etelaan.

— Lisatty seuraava maarays: Tekniset tilat saa sijoittaa kerroksiin
kerrosalan lisaksi.
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Kasittely

Kaupunkisuunnittelulautakunta esittaa, ettd kaupunginhallitus toteuttaa
Jatkasaaren tornihotellista ja tontin erilaisista kayttovaihtoehdoista
elinkeinovaikutusten arvioinnin. Tamankaltaisten hankkeiden osalta
tulisi arvioida ainakin niiden vaikutusta tyopaikkojen, kaupungin ja
valtion verokertyman seka alueen muulle elinkeinotoiminnalle koituvien
hyotyjen osalta.

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

Lisaksi lautakunta paatti antaa vuorovaikutusraportin mukaiset
vastaukset kaupungin perusteltuna kannanottona esitettyihin
muistutuksiin.

Lautakunta paatti myos antaa vuorovaikutusraportin mukaiset
vastaukset saapuneisiin Kkirjeisiin.

Paatosjakelu:
- kaupunginhallitus

- hallintokeskus/Kaj:n rooteli, Suvi Ra&md

27.11.2012 Esittelijan ehdotuksesta poiketen

Palautusehdotus:
Sampo Villanen: Asia palautetaan valmisteluun siten, ettad rakennus on
korkeintaan 16-kerroksinen.

Kannattajat: Laura Finne-Elonen

Vastaehdotus:

Mari Holopainen: Kohdan "Lausuntojen johdosta tehdyt muutokset"
toiseen alakohtaan "Korttelialueen rajaa on muutettu siten, etta
Tyynenmerenkadulle on jatkossa mahdollista rakentaa pohjoisen
suuntaan lisakaista ajoneuvoille. Korttelialue pienenee taman johdosta
331 m2." lisataan seuraavaa: "Kaupunkisuunnittelulautakunta
edellyttaa, etta likennesuunnitelman kaupunkikuvalliset vaikutukset ja
vaihtoehtoiset toteuttamismahdollisuudet tutkitaan tarkoin. Istutettavan
katualueen tulee olla yhtena tilankayton vaihtoehtona."

Kannattajat: Lasse Mannisto

Vastaehdotus:

Laura Finne-Elonen: Ponsiehdotus: Jatkosuunnittelussa otetaan
mahdolliset tulevaisuuden turvallisuusriskit huomioon, mm. varataan
tilaa suojavyohykkeille ja suojatuille sisdankaynneille.
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Varajasen Finne-Elosen vastaehdotus raukesi kannattamattomana.

Vastaehdotus:

Lasse Mannisto: Kaupunkisuunnittelulautakunta esittaa, etta
kaupunginhallitus toteuttaa Jatkasaaren tornihotellista ja tontin
erilaisista kayttovaihtoehdoista elinkeinovaikutusten arvioinnin.
Tamankaltaisten hankkeiden osalta tulisi arvioida ainakin niiden
vaikutusta tyopaikkojen, kaupungin ja valtion verokertyman seka
alueen muulle elinkeinotoiminnalle koituvien hyotyjen osalta.

Kannattajat: Osmo Soininvaara
Paatos syntyi aanestyksen jalkeen.
1 danestys

JAA-ehdotus: Asian kasittelya jatketaan
El-ehdotus: Asia palautetaan valmisteluun siten, etta rakennus on
korkeintaan 16-kerroksinen.

Jaa-aanet: 5

Mari Holopainen, Arja Karhuvaara, Lasse Mannistd, Elina Palmroth-
Leino, Heli Puura

Ei-daanet: 3

Laura Finne-Elonen, Saija Kalenius, Sampo Villanen

Tyhja: 1

Osmo Soininvaara

Suoritetussa aanestyksessa lautakunta paatti jatkaa asian kasittelya
aanin 5-3, 1 tyhja.

Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti yksimielisesti ilman aanestysta
hyvaksya puheenjohtaja Manniston ja jasen Holopaisen
vastaehdotukset.

Eriava mielipide:

Laura Finne-Elonen: Varajasen Finne-Elonen jatti paatokseen
poytakirjan liitteena olevan eriavan mielipiteen.

20.11.2012 Pdydalle

13.03.2012 Ehdotuksen mukaan

06.03.2012 Poydalle

Esittelija

asemakaavapaallikko

Olavi Veltheim
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Lisatiedot

Matti Kaijansinkko, projektipaallikkd, puhelin: 310 37195
matti.kaijansinkko(a)hel.fi
Anne Karlsson, johtava yleiskaavasuunnittelija, kaupalliset selvitykset, puhelin: 310
37444
anne.karlsson(a)hel.fi
Anna Nervola, likenneinsindori, likennesuunnittelu, puhelin: 310 37135
anna.nervola(a)hel.fi
Jukka Tarkkala, diplomi-insinddri, teknistaloudellinen suunnittelu, puhelin: 310 37302
jukka.tarkkala(a)hel.fi

Talous- ja suunnittelukeskus Kehittamisosasto 19.10.2012

HEL 2011-005696 T 10 03 03

Lisatiedot

Talous- ja suunnittelukeskuksen kehittdmisosasto ei anna asiasta
lausuntoa.

Merja Lehikoinen, suunnittelusihteeri, puhelin: 310 36121
merja.lehikoinen(a)hel.fi

Kaupunginmuseon johtokunta 29.05.2012 § 55
HEL 2011-005696 T 10 03 03

Paatos

Kaupunginmuseon johtokunta paatti antaa Jatkdsaaren asemakaavan
muutosehdotuksesta seuraavan lausunnon:

Asemakaavan muutos koskee Jatkasaaren tonttia, jolla on tuore
asemakaava vuodelta 2009.

Kaavan mukaan alue on hotellirakennusten korttelialuetta. Hotellin
maksimikorkeus on voimassa olevan asemakaan mukaan 16 kerrosta.

Yleiskaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa asemakaavaa
(MRL 42 §). Jatkasaaren osayleiskaavan (2006) selostuksen mukaan
alueen silhuetti on tarkoitus pitaa Helsingille tyypillisena, melko
tasakorkeana, noin 5-7 kerroksisena.

Asemakaavan muutos mahdollistaisi 33-kerroksisen tornihotellin
rakentamisen. Siita tulisi Helsingin kantakaupungin korkein rakennus.
Hotellitorni olisi katuakseleiden paatteena Mechelininkadulle ja
Bulevardille. Valtakunnallisesti merkittavia Rky 2009 kohteita
asemakaava-alueen valittdtmassa laheisyydessa ovat Bulevardin
puistokatu sisaltden Hietalahden torin, Hietaniemen hautausmaa,
Lapinlahden sairaala-alue ja Salmisaaren teollisuusalue.
Kaavamuutosalueen valittomassa laheisyydessa sijaitsee suojellut
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sataman makasiinirakennukset, huutokonttori ja Lansisataman
terminaali.

Jatkasaaren kaupunginosasta on tarkoitus tulla urbaani kaupunginosa,
jossa asuminen, ty0, vapaa-aika ja virkistys lomittuvat. Jatkasaaren
osayleiskaavan periaatteena on ollut, etta alueen julkiset ulkotilat,
kuten puistot, aukiot ja rannat ovat merkittava identiteettitekija uuden
kaupunginosan suunnittelussa. Korkea tornirakentaminen ei ollut
osayleiskaavassa alueen identiteetin tekijana.

Jo osayleiskaavan mukainen rakentaminen muuttaisi huomattavalla
tavalla Helsingin silhuettia merelta katsottuna. Samoin osayleiskaavan
mukainen muutos olisi ollut nakyva erityisesti Bulevardin paasta
katsottuna. Nyt esilla oleva asemakaavan muutos kohdistuu rajulla
tavalla juuri naihin jo aiemmassa kaavavaiheessa maiseman ja
nakymien kannalta esiin nostettuihin arvokkaisiin nakymiin ja
ymparistoihin.

Tornirakennuksen nakyvyytta on tutkittu tarkoin ja esitetty
havainnollisesti. Aineistosta kay ilmi, etta Jatkasaareen ehdotettu torni
on erittain nakyva lahinakymien lisaksi myods kaukomaisemassa
mereltad pain kaupungin rantoja kierrettaessa. Tornihotelli vaikutus
nakyy nain ollen kaupungin eri alueilla, ei pelkastaan lantisissa ja
etelaisissd kaupunginosissa. Helsingin merellinen maisema on
luokiteltu kansallismaisemaksi. Vallitsevasta rakentamiskorkeudesta
huomauttavasti poikkeava tornirakennus veisi huomion ja jattaisi
alisteiseen asemaan kaupungin historiallisesti ja rakennustaiteellisesti
arvokkaat ja kaupunkikuvallisesti merkittdvat maamerkit, kuten
keskustan kirkkorakennukset torneineen. Videoanimaatiossa
tornihotelli nayttaytyy kaupunginmuseon johtokunnan mielesta
Helsingin melko tasakorkeassa silhuetissa vieraana ja irrallisena,
kantakaupunkiin kuulumattomana elementtina.

Kaupunkisuunnitteluviraston laatiman korkean rakentamisen raporttiin
liittyvan suosituksen mukaan korkea, yli 16-kerroksinen rakentaminen
Jatkasaaressa on mahdollista, mikali silla mm. edistetaan alueen
positiivista imagoa, rakentaminen hahmottuu luontevaksi osaksi
kaupungin uutta korkean rakentamisen kokonaisuutta ja mikali
rakentaminen ei kielteisella tavalla vaikuta Helsingin merellisen
kansallismaiseman muodostamaan nakymaan. Kaupunginmuseon
johtokunnan nakemyksen mukaan nama edellytykset eivat tayty
Jatkasaaren tornihotellin kohdalla. Alue on viela kokonaisuudessaan
keskenerainen eika sinne ole viela muodostunut omaa
ominaisluonnettaan, joten tornirakentamista ei ole mahdollista museon
johtokunnan mielesta perustella positiivisen imagon edistamisella.
Tornirakentaminen ei niin ikdan ole voimassa olevan osayleiskaavan
hengen mukaista. Torni olisi yksittainen korkea rakennus eika ole osa
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Esittelija

Lisatiedot

laajempaa huolellisesti tutkittua kokonaisuutta, joten silla ei voi sanoa
olevan kaupunkikuvaa eheyttavia ansioita. Erityisesti
kansallismaiseman kannalta hanke ei tayta suositeltuja korkean
rakentamisen edellytyksia, koska rakentamisen vaikutukset olisivat
kansallismaiseman kannalta kielteisia.

Korkea 33-kerroksisinen tornirakennus tulisi muuttamaan Helsingin
nakymia ja merellista maisemaa lopullisesti. Mechelininkadun ja
Bulevardin paatteena nouseva tornirakennus alistaisi
erimittakaavaisuudellaan ja vaikutuksellaan nama Helsingin
kulttuuriymparistot eika ole sopusoinnussa olemassa olevan
ympariston kanssa vaan painvastoin mitatoi sen.

Helsingin keskustaa on tahan mennessa rakennettu jatkuvuuden ja
hallitun muutoksen periaatteella ja onnistuttu luomaan elava ja samalla
kerroksellinen paakaupungin keskusta. Mittakaavallisesti yhtenainen
Helsingin keskusta yksittaisine arkkitehtonisesti ja kaupunkikuvallisesti
arvokkaine maamerkkeineen on arvo, jota kaupunginmuseon
johtokunnan mukaan tulee vaalia. Helsinki erottuu yha myonteisella
tavalla useista Euroopan suurkaupungeista, joihin tornirakentamisen
muoti on tullut jo aiemmin. Kaupunkimuseon johtokunnan nakemyksen
mukaan Helsingin merellisen kansallismaiseman ja kantakaupungin
rakentamisen mittakaava ovat kaupungin tarkeita kulttuurihistoriallisia
ja kaupunkitaiteellisia arvoja. Jatkasaaren tornihanke on ristiriidassa
naiden arvojen vaalimisen kanssa.

Kaupunginmuseon johtokunta ei puolla asemakaavan
muutosehdotusta.

yksikon paallikkod
Anne Makinen

Sari Saresto, tutkija, puhelin: +358 9 310 36483
sari.saresto(a)hel.fi

Pelastuslautakunta 29.05.2012 § 87
HEL 2011-005696 T 10 03 03

Paatos

Pelastuslautakunta paatti antaa asiasta seuraavan lausunnon:

Alueen liikennejarjestelyt tulee suunnitella sellaisiksi, etteivat ne haittaa
viereiselta pelastusasemalta lahtevien halytysajoneuvojen kulkua.
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Esittelija

Lisatiedot

Tahan paatokseen ei saa hakea muutosta, koska paatds koskee asian
valmistelua. Sovellettava lainkohta: Kuntalaki 91§.

va pelastuskomentaja
Jorma Lilja

Raila Hoivanen, vanhempi palotarkastaja, puhelin: 310 31233
raila.hoivanen(a)hel.fi

Helsingin Energia -liikelaitos 24.5.2012

HEL 2011-005696 T 10 03 03

Lisatiedot

Helsingin Energian lausunto liitteessa 1.

Kivirinne Jouni, Yleissuunnitteluinsinddri, puhelin: +358 9 617 2936
jouni.kivirinne(a)helen.fi

Ymparistolautakunta 22.05.2012 § 181

HEL 2011-005696 T 10 03 03

Paatos

Kasittely

Ymparistolautakunta paatti antaa seuraavan lausunnon.

Asemakaavaan on tarpeen liittaa pilaantuneen maaperan
kunnostustarvetta ja tuloilmanottoa koskevat maaraykset.

22.05.2012 Ehdotuksen mukaan

Vastaehdotus:
Timo Pyhalahti: Lisays kappaleen (2) jalkeen:

Kaupungin liikenteen aiheuttamiin meluun ja paastoihin ehdotuksen
mukaisella suurella hotellilla voi olla merkittavia vaikutuksia suoraan tai
valillisesti: Millaisia liikenteen kulkumuotovalintoja (henkildéauto, taksi,
julkinen liikenne) hotellivieraat valitsevat, ja toisaalta millaista
kuormitusta suuri vierailijamaara aiheuttaa esim. katuverkolle
parkkipaikkoja hakiessaan tai ruuhkahuippuina julkiselle liikenteelle.
Taman vuoksi on perusteltua harkita eri vaihtoehtoja ja mahdollisuuksia
myds suurten kongressihotellien sijoittumiselle kaupunkirakenteessa,
esimerkiksi lahempana metron asemia tai lahempana kaupungin
keskustaa.
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Esittelija

Lisatiedot

Kannattajat: Kati Vierikko

Vastaehdotus:

Lauri Alhojarvi: Lisataan varsinaisen paatdésehdotuksen loppuun
omaksi kappaleekseen:

"Lisaksi ymparistolautakunnan mielesta rakennus tulisi toteuttaa
enintaan 16-kerroksisena."

Ehdotusta ei kannatettu, joten se raukesi.
1 danestys

JAA-ehdotus: Esityksen mukaan

El-ehdotus: Lisays kappaleen (2) jalkeen: Kaupungin lilkkenteen
aiheuttamiin meluun ja paastoihin ehdotuksen mukaisella suurella
hotellilla voi olla merkittavia vaikutuksia suoraan tai valillisesti: Millaisia
likenteen kulkumuotovalintoja (henkildéauto, taksi, julkinen liikenne)
hotellivieraat valitsevat, ja toisaalta millaista kuormitusta suuri
vierailijamaara aiheuttaa esim. katuverkolle parkkipaikkoja hakiessaan
tai ruuhkahuippuina julkiselle liikenteelle. Taman vuoksi on perusteltua
harkita eri vaihtoehtoja ja mahdollisuuksia myds suurten
kongressihotellien sijoittumiselle kaupunkirakenteessa, esimerkiksi
lahempana metron asemia tai lahempana kaupungin keskustaa.

Jaa-aanet: 4
Satu Erra, Timo Korpela, Romeo Pulli, Lea Saukkonen

Ei-aanet: 3
Lauri Alhojarvi, Timo Pyhalahti, Kati Vierikko

Tyhja: 0

Poissa: 2
Anne Kettunen, Cata Mansikka-aho

Suoritetussa aanestyksessa esittelijan ehdotus hyvaksyttiin aanin 4-3.
08.05.2012 Poydalle

ymparistotutkimuspaallikkd
Paivi Kippo-Edlund

Eeva Pitkadnen, ymparistétarkastaja, puhelin: +358 9 310 31517
eeva.pitkanen(a)hel.fi

Helsingin Satama -liikelaitos 22.5.2012
HEL 2011-005696 T 10 03 03
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Liikenne

Pysakainti

Kaupunkisuunnitteluviraston lausunnoilla olevasta otsikossa mainitusta
asemakaavaehdotuksesta Helsingin Satama toteaa lausuntonaan
seuraavaa:

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on 33-kerroksinen
kongressihotelli,

jossa on noin 350 majoitushuonetta. Hotelli rakennetaan tontille, joka
on voimassa olevan asema-kaavan (vuodelta 2008) mukaan varattu
16-kerroksiselle rakennukselle. Kerrosluvun kasvua perustellaan
kaupunkirakenteen hahmotettavuuden, positiivisen imagon ja
kantakaupunkirakenteen laajenemisen nakokulmista. Tornihotellin
mainitaan myos toimivan alueen maamerkkina.

Lansiterminaalin kautta kulkee paivittain noin 15 000 matkustajaa (yli 5
miljoonaa matkustajaa

vuodessa) ja Lansiterminaalista ohjautuu paivittain noin 4000
ajoneuvoa (henkildauto- ja raskasta

likennetta) Tyynenmerenkadun kautta muualle katuverkkoon, ja
suuntaus on kasvava; Jatkasaaren alueen liikennemaarat kasvavat
alueen rakentumisen ja matkustajaliikenteen kehittymisen myota
entisestaan, ja jo nykyiselladn Tyynenmerenkadun liikenne ruuhkautuu
laivojen saapumisaikaan. Myos Tyynenmerenkadulle sijoitettavan
Jatkasaaresta ulos johtavan lisakaistan tilantarve on huomioitava tassa
yhteydessa.

Kortteli 20803 sijaitsee Tyynenmerenkadun varressa. Tontin
pysakointi-, huolto- ja saattoliikenne hoidetaan Tyynenmerenkadun
kautta nk. suuntaisliittymana. Tyynenmerenkatu on paitsi Helsingin
Sataman Lansiterminaalin johtavan ajoneuvoliikenteen — myo6s saatto-
ja huoltoliikenteen - paareitti, myos raitiovaunuliikenteen
joukkoliikennereitti. Suuntaisliittymasta tontille ajettaessa ylitetaan ajo-
kaistojen lisaksi joukkoliikennekaistat. Raitiovaunuille varattu tila toimii
my0s palo- ja pelastusreittina. Tontille ajo on ratkaistava huomioiden
seka risteava liikkenne molempiin ajosuuntiin etta liikkenteen maara ja
tonttiliittyman ajojarjestelyt tulee tasmentaa koko alueen liikenteen
sujuvan toimivuuden nakokulmasta. Erityisesti on huomioitava
joukkoliikenne ja satamasta poistuva henkiléauto- ja raskas liikenne.
Hotellin saattoliikenteelle on jarjestettava tontilla muusta liikenteesta
erilldan oleva alue.

Helsingin Satama pitda hyvana ja toimivana ratkaisuna korttelin
itapuolella kulkevan jalankulku- ja pyorailyreitin sailymista yleisena
yhteytena.
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Lisatiedot

Korttelin 20803 pysakoainti (75 ap) toteutetaan kellaripysakadintina.
Pysakointilaitoksen kapasiteetin riittavyys tulee tarkastella korttelin ja
Jatkasaaren koko alueen toimivuuden nakokulmasta, koska
kaavamuutos mahdollistaa hotelli-, toimisto-, myymala-, ravintola- ja
kokoontumistilojen rakentamisen kortteliin.

Lehtonen Satu, suunnittelupaallikkd, puhelin: +358931033527
satu.lehtonen(a)hel fi

Kiinteistdlautakunta 16.05.2012 § 287
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Kiinteistokartta G2 S4, Tyynenmerenkatu 2 ja Jatkasaarenlaituri 3

Paatos

Lautakunta paatti antaa kaupunkisuunnittelulautakunnalle Jatkasaaren
tornihotellia koskevasta asemakaavan muutosehdotuksesta nro 12101
seuraavan lausunnon:

Kaupunginhallitus varasi 21.3.2011, 305 § kiinteistdlautakunnan
esityksesta AB Invest AS:lle Helsingin kaupungin 20. kaupunginosan
(Lansisatama, Jatkasaari) korttelissa nro 20803 sijaitsevan hotellitontin
20803/1 (noin 3 121 m?, Jatkasaarenlaituri 3, Tyynenmerenkatu 2)
hakemuksen ja sitd seuranneiden neuvottelujen mukaisesti likimaarin
voimassa olevan kaavan mukaisen hotellirakennuksen suunnittelua
varten 31.12.2012 saakka. Tontille saa voimassa olevan asemakaavan
nro 11770 mukaan toteuttaa 14 800 k-m?n suuruisen
kuusitoistakerroksisen hotellirakennuksen.

Kaupunkisuunnitteluvirasto on kuitenkin varauksensaajan kanssa
paattanyt suunnitella tontille Suomen korkeimman (33 kerrosta) ja
Suomen suurimpiin kuuluvan (26 500 k-m?) hotellirakennuksen.
Kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyi hankkeen mahdollistavan
kaavamuutosehdotuksen nro 12101 13.3.2012 aanin 7 - 2.

Kiinteistdlautakunta toteaa, etta yksittaisen nain korkean rakennuksen
sijoittaminen kantakaupunkiin kiinteasti liittyvalle alueelle ei ole
perusteltua kaupunkikuvallisista syista. Tornihotelli hairitsisi perinteista
Helsingin horisonttia seka merelta katsottaessa etta myos kaupungilta
erityisesti Bulevardin ja Mechelininkadun suunnista.
Kiinteistélautakunnan mielesta hanke tulisi toteuttaa nykyisen voimassa
olevan asemakaavan ja kaupunginhallituksen tontinvarauspaatoksen
mukaisesti enintaan 16-kerroksisena.
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Kasittely

Lopuksi kiinteistdlautakunta toteaa, ettd kaupunginhallituksen varaus-
paatoksen ehdon mukaan hotellitontille on suunniteltava ajoluiska niin,
etta naapuritontilla 20803/2 sijaitsevan Sonckin pohjoisen
makasiinirakennuksen L2 kellarikerrokseen saadaan rasiteajoyhteys.
Asemakaavaehdotuksessa po. hotellihankkeen oma ajoluiska sen
maanalaiseen pysakointikellariin on kuitenkin osoitettu varausehdon
vastaisesti aivan hotellitontin etelareunaan niin, etta se estaa
kaavaehdotuksesta iimenevan olemassa olevan makasiinirakennuksen
kellarikerroksen ajoluiskan kaytdon. Suojellun ja perusteellista korjausta
edellyttavan makasiinirakennuksen luovuttaminen saattaa vaarantua,
mikali makasiinirakennuksen kellariin ei saada tarvittavaa ajoyhteytta ja
rakennuksen asemakaavan mukaiset autopaikat tulee sijoittaa tontin
ulkopuoliseen ja kustannuksiltaan merkittavasti kallimpaan
pysakointilaitokseen.

16.05.2012 Esittelijan ehdotuksesta poiketen

Vastaehdotus:
Jyrki Lohi: Esitan seuraavan vastaehdotuksen:

Lausuntoehdotuksen kolmas kappale muutetaan kuulumaan
seuraavasti: Kiinteistolautakunta toteaa, etta yksittaisen nain korkean
rakennuksen sijoittaminen kantakaupunkiin kiinteasti liittyvalle alueelle
ei ole perusteltua kaupunkikuvallisista syista. Tornihotelli hairitsisi
perinteista Helsingin horisonttia seka merelta katsottaessa ettd myos
kaupungilta erityisesti Bulevardin ja Mechelininkadun suunnista.
Kiinteist6lautakunnan mielesta hanke tulisi toteuttaa nykyisen voimassa
olevan asemakaavan ja kaupunginhallituksen tontinvarauspaatoksen
mukaisesti enintaan 16-kerroksisena.

Kannattajat: Anja Malm
1 danestys

JAA-ehdotus: Esityksen mukaan

El-ehdotus: Lausuntoehdotuksen kolmas kappale muutetaan
kuulumaan seuraavasti: Kiinteistolautakunta toteaa, etta yksittaisen
nain korkean rakennuksen sijoittaminen kantakaupunkiin kiinteasti
liittyvalle alueelle ei ole perusteltua kaupunkikuvallisista syista.
Tornihotelli hairitsisi perinteistd Helsingin horisonttia seka merelta
katsottaessa ettd myds kaupungilta erityisesti Bulevardin ja
Mechelininkadun suunnista. Kiinteistolautakunnan mielesta hanke tulisi
toteuttaa nykyisen voimassa olevan asemakaavan ja
kaupunginhallituksen tontinvarauspaatoksen mukaisesti enintaan 16-
kerroksisena.
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Esittelija

Lisatiedot

Jaa-aanet: 4
Martti Huhtamaki, Kristiina Kannus, Olli Saarinen, Tuomo Valve

Ei-aanet: 5
Jyrki Lohi, Anja Malm, Tuula Paalimaki, Kirsi Pihlaja, Kermen Soitu
Tyhja: 0

Poissa: 0

03.05.2012 Poydalle

osastopaallikkd
Juhani Tuuttila

Pasi Lehtid, kiinteistdlakimies, puhelin: 310 36448
pasi.lehtio(a)hel.fi

Yleisten toiden lautakunta 08.05.2012 § 244

HEL 2011-005696 T 10 03 03

Paatos

Yleisten téiden lautakunta paatti antaa
kaupunkisuunnittelulautakunnalle seuraavan lausunnon:

Asemakaavan muutos mahdollistaisi 33-kerroksisen kongressihotellin
rakentamisen Jatkasaareen. Rakennus olisi valmistuessaan
kantakaupungin korkein rakennus. Osayleiskaavassa ja nykyisessa
asemakaavassa rakennuksen korkeus on osoitettu 16 kerroksiseksi.

Tornihotelli kilpailisi Helsingin keskustan kansallismaiseman ja
kaupunkikuvan kannalta arvokkaan tuomiokirkon ja Uspenskin
katedraalin seka muiden kirkkojen kanssa. Se poikkeaa
maisemakuvassa selvasti kantakaupungin ilmeesta. Tama kay hyvin
ilmi laaditusta havainneanimaatiosta. Torni on sijoitettu nakyvalle
paikalle. Se nakyy yleiskaavassa matalan rakentamisen
kantakaupungin alueelle kauas ja on myos katuakseleiden paatteena.
Erityisesti torni vaikuttaa haitallisesti kansallismaiseman kohokohtiin
lahestyttaessa Helsinkia merelta alistaen vanhat maamerkit sivurooliin.
Torni dominoi historiallisen keskustan maisemaa erityisesti
lahestyttaessa merelta Lansisatamaa. Kaupunginmuseo on naista
syista lausunnossaan pitanyt tornia sopimattomana Helsingin
kantakaupunkiin.
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Kasittely

Asemakaavaehdotusta laadittaessa ei ole otettu huomioon
tornirakennuksen vaikutusta maisemakuvan kulttuurihistorialliseen
arvoon tai kaupunkikuvan hierarkiaan. Kaavaselostuksen vaikutusten
arviointi on puutteellinen. Siita puuttuu riittdvat kuvaukset
maisemakuvaan seka kulttuurihistoriaan kohdistuvista vaikutuksista.
On erittain tarkeaa, etta asia tutkitaan ennen kaavaluonnoksen
hyvaksymista, koska tornia on ehdotettu aivan kantakaupungin
arvokkaan historiallisen keskustan reunaan. Yleiskaava ei salli
historialliseen keskustaan korkeita rakennuksia. Tornin ei tarvitse olla
33 kerrosta korkea muodostuakseen Jatkasaaren maamerkiksi.
Kulttuurihistoriallisten arvojen vaalimisen niin vaatiessa on tornia
madallettava.

Kaavamuutosalueen vieressa, Tyynenmerenkadulla, on jo rakennetut
raitiotiekiskot. Tyynenmerenkadusta on myos tehty katu- ja
rakennussuunnitelmat, jotka ovat viela toteuttamatta. Suunnitelmissa
katualueen alin kohta muodostuu korttelin 20803 kohdalle ja kaavassa
kortteliin 20803 on merkitty tulvareitti. Uudessa kaavamuutoksessa on
korttelin maanalaisen tilan ajoyhteys sijoitettu tulvareitin viereen. Tasta
seuraa hulevesien tulvimista kellaritiloihin. Tulvariskin vuoksi taytyy
joko maanalaisen ajoyhteyden paikkaa siirtaa tai katusuunnitelmia
muuttaa siten, ettd mahdolliset tulvavedet saadaan johdettua
Valimerenkadun ja Jatkasaarenlaiturin kautta mereen. Muutostdista
aiheutuu kustannuksia rakennusvirastolle.

Torni varjostaa pihoja ja yleisia alueita ja lisda tuulisuutta, mika
vaikuttaa haitallisesti erityisesti Jatkasaarenlaiturin ja Lansilinkin
viihtyvyyteen. Kaavamuutoksen selostuksessa on esitetty rakennuksen
viitesuunnitelmat, jonka mukaan kaava on laadittu. Rakennuksen
massoittelu on ansiokasta, mutta julkisivujen kasittely ja aukotus ovat
ymparistoon sopimattomat. Rakennusmassan ulokkeet ja aukotuksen
vinot osat saattavat joissain tilanteissa kerata lunta ja jaata, jotka
korkealta pudotessa aiheuttavat laajalle alueelle vaaratilanteita
jalankulkijoille.

Yleisten toiden lautakunta esittaa, etta edella mainitut
muutosehdotukset otetaan huomioon.

08.05.2012 Ehdotuksen mukaan

Esittelijan muutokset: Lisataan paatdosehdotuksen kappaleen 1 loppuun
seuraava uusi virke: "Osayleiskaavassa ja nykyisessa asemakaavassa
rakennuksen korkeus on osoitettu 16 kerroksiseksi."

Muutetaan paatésehdotuksen kappaleen 3 ensimmainen virke
kuulumaan seuraavasti: "Asemakaavaehdotusta laadittaessa ei ole
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otettu huomioon tornirakennuksen vaikutusta maisemakuvan
kulttuurihistorialliseen arvoon tai kaupunkikuvan hierarkiaan."

Muutetaan paatésehdotuksen kappaleen 3 toisessa virkkeessa oleva
sana "harhaanjohtava" sanaksi "puutteellinen."

Muutetaan paatosehdotuksen viimeinen kappale kuulumaan
seuraavasti: "Yleisten toiden lautakunta esittaa, etta edella mainitut
muutosehdotukset otetaan huomioon."

Esittelija
kaupunginarkkitehti
Jukka Kauto
Lisatiedot
Anu Kiiskinen, aluesuunnittelija, eteldinen suurpiiri, puhelin: 310 38419
anu.kiiskinen(a)hel.fi
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