L AT

Kaupunginvaltuusto

Paatospaivamaara 19.04.2021 § 44

Lahden kaupunki, Kaupunginvaltuusto, 19.04.2021

§ 44

Pysakointitalon toteuttaminen Ranta-Kartanoon

2972/10.03.02.00/2021

Asian valmistelija / lisatietojen antaja

Paatos

Esittelija

Paatosehdotus

Kasittely

Kaupungingeodeetti Juha Helminen, p. 050 387 8710
Projektipaallikko Pirkko-Leena Jakonen, p. 044 416 3503

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi kaupunginhallituksen ehdotuksen.

Kaupunginhallitus

Kaupunginvaltuusto muuttaa 10.6.2019 tekemaansa paatosta Ranta-
Kartanon toteuttamisesta siten, etta pysakointitalo irrotetaan muusta
kokonaisuudesta ja toteutetaan kaupungin omana hankkeena.

Pysakaointitalon toteuttamisesta vastaa Lahden Pysakainti Oy.

Keskustelun kuluessa valtuutettu Seppo Korhonen teki seuraavan

palautusehdotuksen:

"Esitys pysakointitalon toteutuksesta poikkeaa olennaisesti
kaupunginvaltuuston vuoden takaisesta paatoksesta, jonka mukaan se
liittyi rakenteellisesti yhtendisena osana kylpylahankkeeseen. Parkkitalon
rakennuttamishanke kustannuksineen ollaan nyt kuitenkin siirtdmassa

aiemmasta poiketen kaupungin omistamalle Lahden Pysakointi Oy:lle, joka
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ottaisi yritys- tai muin jarjestelyin jo edelta kdsin kustannettavakseen
epavarmaksi muuttuneen kylpylahankkeen rakenteelliset kytkennat

parkkitaloon, vaikka niiden toteutumisesta ei olekaan mitaan varmuutta.

Valtuustolle ei ole mydskaan jaettu riittavasti tietoa muutoksen juridisista
vaikutuksista, vaikka kaupunkin on pyytanyt niista selvityksen Suomen
Hankintajuristit -asianajotoimistolta, Sen laatima 10-sivuinen selvitys olisi

tullut toimittaa valtuutetuille esityslistan liitteena.

Kaupunginvaltuusto toteaa, eytta Ranta-Kartanon pysakdintitalon
toteutusta koskeva muutosesitys on puutteellisesti valmisteltu, joten se

palautetaa uuteen valmisteluun.”

Ehdotusta ei kannatettu, joten se raukesi.
Perusteluosa / aiempi kasittely

Lahden kaupunki, Kaupunginhallitus, 12.04.2021

§ 146

Paatos

Paatosehdotus hyvaksyttiin.

Merkittiin poytakirjaan, etta kaupunginhallituksen jasen Merja Vahter
ilmoitti esteellisyytensa (HL 28.1 § 5. kohta) ja poistui asian kasittelyn

ajaksi.
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Kaupunginjohtaja Timonen Pekka

Kaupunginhallitus tekee kaupunginvaltuustolle seuraavan ehdotuksen:

"Kaupunginvaltuusto muuttaa 10.6.2019 tekemdansa paatosta Ranta-
Kartanon toteuttamisesta siten, etta pysakaointitalo irrotetaan muusta
kokonaisuudesta ja toteutetaan kaupungin omana hankkeena.

Pysakointitalon toteuttamisesta vastaa Lahden Pysakointi Oy.”

Ranta-Kartanon alueen asemakaava perustuu pysakoinnin jarjestamisen
osalta siihen, etta alueelle rakennetaan yleinen pysakdintitalo. Sinne
sijoitetaan osa kaikkien Ranta-Kartanon kortteleiden autopaikoista
velvoiteautopaikkoina seka mm. uimahallin kaikki autopaikat.
Pysakaointitaloon sijoittuvat myos viereisen Kisapuiston autopaikat.

Nykyiset tilapdiset maantasopaikat tulevat poistumaan.

Hanketta on aiemmin valmisteltu niin, etta pysakaointitalo kuuluisi
hankekumppani Kinoksen toteuttamaan hotelli-vesiliikuntakeskus -
kokonaisuuteen. Teetettyjen selvitysten ja asiantuntijalausuntojen
perusteella esitetaan, etta kaupunki toteuttaa pysakdintitalon omana
hankkeenaan johtuen seka hankintalain vaatimuksista etta Ranta-Kartanon

alueen ja Kisapuiston toteuttamisaikatauluista.
Aiemmat paatokset

Kaupunginvaltuusto paatti kesakuussa 2019 sitoutua Ranta-Kartanon
hotellin, uimahallin ja pysakointitalon sisaltavaan hankkeen
jatkovalmisteluun edellyttaen mm. etta asemakaavamuutos saa lainvoiman
ja hanke toteutuu kokonaisuutena. Kaavamuutos tuli lainvoimaiseksi

lokakuussa 2019.
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Sopimus alueen kehittamisesta

Kaupunki on tehnyt Kinos Property Investment Oy:n kanssa
asemakaavoituksen kaynnistamis- ja alueiden varaussopimuksen
joulukuussa 2017. Alueen asemakaavamuutos tuli lainvoimaiseksi
30.10.2019. Sopimusta on paivitetty ja jatkettu tylan paatoksilla. Nykyinen
aluevaraussopimus on voimassa 30.6.2022 saakka. Perusteena sopimuksen

jatkamiselle oli pandemian aiheuttamat viivastykset hankkeelle.
Pysakointitalo kaupungin omana hankkeena

Kinoksen kanssa tehtyjen sopimusten ja alkuvaiheessa kaytyjen
neuvottelujen mukaisesti oli tarkoitus, etta Kinos rakennuttaa koko
korttelin yhtena kokonaisuutena sisaltaen myos pysakointitalon. Koska
pysakaintitalo on kaikissa vaihtoehdoissa tulossa padosin tai kokonaan
kaupungin omistukseen, on kaupunki teettanyt Suomen Hankintajuristit
Asianajotoimisto Oy:lla selvityksen hankkeen toteuttamisesta hankintalain
nakokulmasta. Selvityksen lopputuloksena on, ettd pysakaointitalon

rakentamishanke tulee kilpailuttaa julkisena hankintana.

Kinokselta on saatu suostumus irrottaa pysakaintitalo

aluevaraussopimuksesta.
Pysakointitalo tarve

Ranta-Kartanon alue on suunniteltu siten, etta pysakointi tapahtuu osin
kortteleiden kellarikerroksissa ja kansipihojen alla ja osin alueelle
rakennettavassa yleisessa pysakointitalossa. Kaavamaaraysten mukaan
kunkin korttelin autopaikoista tulee sijoittaa vahintaan 25 % yleiseen
pysakointitaloon. Taloyhtiot ostavat autopaikat kaavavelvoitepaikkoina.
Kaavamaarays perustuu maankaytto- ja rakennuslain 156 §:an. Yleiseen

pysakointilaitokseen sijoitettavien autopaikkojen maarasta saa 25 %
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vahennyksen Lahden pysakaintipolitiikan linjausten mukaisesti, kun paikat

ovat nimeamattomia ja yhteiskayttoisia.

Ensimmaisena valmistunut Skanskan kortteli 2150 Kyosti Kallion kadun
varrella on hankkinut Lahden Pysakaoinnilta 24 autopaikkaa. Rakenteilla
olevan nk. monisukupolvikorttelin 2152 autopaikoista Avain yhtiét on
tehnyt vastaavan sopimuksen 65 autopaikan hankinnasta. Nama paikat on
rakennuslupavaiheessa voitu osoittaa vdliaikaisesti Toriparkista. Autopaikat
tulee kuitenkin mahdollisimman pian saada asukkaiden kaytt66n Ranta-
Kartanon pysakdintitaloon kuten on suunniteltu. Rakentamattomat muut
kaksi korttelia Kyosti Kallion kadun varrella ovat jo niin kaukana
Toriparkista, etta niiden kaavan edellyttamat autopaikat tulee sijoittaa

suoraan alueen uuteen pysakaointitaloon.

Pysdkointitaloon tulee myos padosa Kartanonkadun varrelle suunniteltujen

hotellin, kylpylan, liiketilojen ja asuntojen autopaikoista.
Kisapuiston ja uimahallin autopaikat

Kisapuiston kayttajat tarvitsevat pysakointipaikkoja. Ranta-Kartanon
pysakaintitalo on suunniteltu korvaamaan entisella linja-autoaseman
kentalla olevat tilapdiset pysakointialueet. Kisapuiston tulee olla eri lajien
harrastajille hyvin saavutettavissa eri kulkumuodoilla, myds henkildautoilla.
Hotellihankkeen rakentamisen alkaessa poistuvat kaikki nyt Ranta-
Kartanon alueella olevat maantasopaikat. Kisapuiston nyt suunnitteilla
olevien katsomon, tekojaan ja muiden parannusten valmistuessa on
ensiarvoisen tarkeaa, etta Ranta-Kartanon uusi pysakaintitalo on jo

kaytettavissa.

Uuden uvimahallin kaikki autopaikat tulevat uuteen pysakaintitaloon,
samoin paaosa hotellin paikoista. Pysakaointitalon tulee olla valmis

uimahallin ja hotellin valmistuessa.
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Ranta-Kartanon pysakointitalo yhtiona

Kaupunki on neuvotellut Kinoksen kanssa hankkeen sujuvasta jatkamisesta
nykyisestd suunnittelutilanteesta niin, etta Kinos perustaa pysakointitaloa
varten yhtion, joka omistaa hankkeesta tehdyt suunnitelmat. Kaupunki tai
Lahden Pysakointi Oy ostaa perustettavan yhtion koko osakekannan,
jolloin my0s jo laaditut suunnitelmat siirtyvat kaupungin omistukseen. Nain
pystytaan hyodyntamaan jo tehty suunnittelutyd, eika toteuttajan

vaihtuminen aiheuta talta osin viivastyksia.
Pysakointitalon investointi

Ranta-Kartanon pysakaointitalo on suunniteltu 450-500 paikkaiseksi. Yhden
autopaikan rakentaminen maksaa noin 25 000 euroa, joten kyseessa on 11-
12,5 miljoonan euron investointihanke. Kaavavelvoitepaikkoja myymalla
kaupunki saa investointikustannuksista osan takaisin Ranta-Kartanon
muilta kortteleilta. Kahden ensimmaisen korttelin osalta on tehty
sopimukset yhteensa 89 autopaikasta. Yhden autopaikan hinta on 25 000
euroa. Tehtyjen sopimusten arvo on 2,225 milj. euroa. Kyosti Kallion kadun
puolen kaksi muuta korttelia ovat edelleen rakentamattomia, ja ndidenkin
autopaikoista tulee osa sijoittaa yleiseen pysakaintilaitokseen
kaavavelvoitepaikkoina. Lopullinen maara ratkeaa vasta kortteleiden
suunnittelun yhteydessa. Tulot autopaikkojen myynnista saadaan vasta,

kun autopaikkoja hankkiva rakennushanke on valmistumisvaiheessa

Kinoksen hotellin, kylpylan, huoneistojen ja liiketilojen
hankekokonaisuudesta tulee pysdkdintitaloon nykyisten suunnitelmien
mukaan vahintaan 110 autopaikkaa. Naista muiden kuin asuinhuoneistojen
paikat on kaupungin mahdollista myyda myos osakkeina pysakaintitaloa

varten perustettavasta osakeyhtiosta. Asuinhuoneistoja varten tarvittavat
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paikat, joita on taman hetken suunnitelmien mukaan 49, Kinos hankkii

kaavavelvoitepaikkoina.

Uimahallin autopaikkojen on tarkoitus aiemman paatoksen mukaisesti
sisdltya kaupungille jaavaan osuuteen investointikustannuksista, kuten

my06s Kisapuiston autopaikat.

Kokonaisuudessaan alueen kaikkien kortteleiden valmistuttua kaupunki saa
velvoiteautopaikkojen seka perustettavan pysakointiyhtion osakkeiden
myynnista 6 — 8 milj. euroa. Kaupungin osuudeksi jaa 3 - 6 milj. euroa, mika
sisaltaa Kisapuiston ja uimahallin autopaikat. Kaikkien kortteleiden
valmistuminen ja siten myos autopaikkojen myynti kestaa arviolta 5-7

vuotta.
Pysakointitalon talous

Ranta-Kartanon pysakaintitalo on valmistuttuaan ensimmaisina vuosina
todenndakaoisesti tappiollinen, koska pysakointitalon kayttoasteen on
arvioitu nousevan tavoitteeseen vasta uimahallin, hotellin ja alueen muiden
rakennushankkeiden valmistuttua. Myytavista velvoiteautopaikoista
saadaan tuloja vasta paikkoja tarvitsevien rakennushankkeiden

valmistumisvaiheessa.

Ensimmaisten vuosien taloudellisten haasteiden ratkaisuksi on valmisteilla
esitys, etta kaupunki hankkii Kisapuiston ja uimahallin tarvitsemia

autopaikkoja perustettavalta yhtiolta jo alkuvaiheessa.

Ranta-Kartanon kortteleiden valmistuttua yhtio pystyy selviytymaan niin
investointi- kuin yllapitokuluista velvoiteautopaikkojen myynnista ja
pysakointimaksuista saatavilla tuloilla. Tahan on arvioitu kuluvan 3-5 vuotta

rippuen muiden alueen kortteleiden rakentamisaikataulusta.

Suunniteltu aikataulu
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Pysakaintitalon rakentaminen on perusteltua aloittaa pikaisesti, jotta sen
keskeneraisyys ei viivastyta alueen muita rakennushankkeita tai
Kisapuiston suunniteltua parantamista. Alustavan aikataulun mukaan
pysakointitalon rakentaminen alkaisi loppuvuonna tai viimeistaan vuoden

2022 alkupuolella.
Paatoksen vaikutusten arviointi

Pysakaintitalon rakentaminen kaupungin omana hankkeena esitetylla
aikataululla nopeuttaa Ranta-Kartanon toteutumista. Uusi alue
ydinkeskustan ja rannan valissa on tarkea hanke kaupunkilaisille ja se
osaltaan lisaa Lahden kiinnostavuutta asuinpaikkana ja matkailukohteena.
Uusi pysdkaintitalo parantaa Kisapuiston, uimahallin, historiallisen museon
jalahialueiden saavutettavuutta henkiloautoilla. Talla ratkaisulla valtetaan
tilanne, etta Ranta-Kartanon uvudet asukkaat joutuisivat pitkaan olemaan
vdliaikaisten pysakointiratkaisujen varassa ja Kisapuiston valmistuessa

pysdkaintitalo olisi vasta rakenteilla.
Asianosaiset

Lahden Pysakointi Oy, Kaupunkiymparisté/maankaytto ja aluehankkeet

Kunnallisvalitus

Kh: kv
Kv: Ote: Lahden Pysakointi Oy, Kaupunkiymparisto/maankaytto ja

aluehankkeet



