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Alueen varaaminen YIT Talo Oy:lle ja Kevalle kasvuyrityskampuk-
sen toteutusedellytysten jatkoselvittamista varten (Kamppi, Marian
sairaala-alue)

HEL 2018-010788 T 10 01 01 00

Paatosehdotus

Kaupunginhallituksen elinkeinojaosto varaa alueen kasvuyrityskampuk-
sen toteutusedellytysten jatkoselvittamista varten seuraavin ehdoin:

— Varausalue on liitekartan 1 mukainen alue. Alueen pinta-ala on noin
13 000 m2. Alueen laajuus tarkentuu tulevassa asemakaavoitukses-
sa.

— Varauksensaajilla on oikeus tutkia myos varausalueen ulkopuolisten
alueiden hyddyntamista varausalueen toiminnoille kaupungin ohjei-
den mukaan. Varausaluetta tarkennetaan myohemmin tarvittaessa
taman perusteella.

— Varauksensaajina ovat YIT Talo Oy (Y-tunnus 0112448-6) ja Keva
(Y-tunnus 0119343-0).

— Varauksensaajien yhteistydkumppaneita ovat Industryhack Oy,
Slush Oy, Accenture Oy, MaaS Global Oy, Aarti Ollila Ristola Arkki-
tehdit Oy, Arkworks Arkkitehdit Oy, Colliers International Finland
Oy, Suunnittelutoimisto Amerikka Oy, Plus One Agency Oy, Uusi
kaupunki Kollektiivi Oy, Vainu.io Software Oy, Smartly.io Solutions
Oy, The International Childcare & Education Centre, Heltti Oy, Va-
paus Bikes Oy, Ravintola Fat Lizard Oy, CHAOS Architects Oy, No-
kia Oyj, Siemens Oy, Kone Oy, Aalto-yliopisto, Helsingin seudun
opiskelija-asuntosaatio ja Sitowise Oy.

— Varauksensaajat ovat tietoisia ja hyvaksyvat sen, etta jaljiempana
mainitun mahdollisen tonttivarauksen yhteistydkumppaneiksi maari-
tellaan edella mainittujen osapuolten (varauksensaajat ja yhteistyo-
kumppanit) lisdksi kehittamisvarauksen aikana tdsmentyvat muut
yhteistyokumppanit (kaikki yhdessa "konsortio”).

— Varauksensaajat esittavat kehittamisvarauksen aikana muita yhteis-
tyokumppaneita kaupungille taman varauspaatoksen ehtoja noudat-
taen. Tassa tarkoitetuille muille yhteistydkumppaneille on saatava
kaupungin hyvaksynta.

— Varaus on voimassa 31.12.2020 saakka.

— Varauksensaajat ovat tietoisia, ettéa varaus (kehittdmisvaraus) mah-
dollistaa vain hankkeen toteutusedellytysten jatkoselvittamisen.

— Kaupunki paattaa hankkeen toteutuksen tahtaavasta tonttivarauk-
sesta ja sen ehdoista erikseen, mikali tonttivarauksen maankaytolli-
set, konseptiin ja konsortioon (erityisten varausehtojen kohdat 2 ja
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Tiivistelma

Esittelijan perustelut

Alueen nykytilanne

3) seka kaupungin osallistumismahdollisuuksiin (erityisten varau-
sehtojen kohta 4) liittyvat edellytykset ovat olemassa ja varauksen
ehtoja on muutoinkin noudatettu.

— Tonttivarauksesta paatetaan lahtokohtaisesti taman kehittamisva-
rauksen varausajan paatyttya.

— Kaupunki voi kuitenkin sen tarkoituksenmukaiseksi harkitessaan
paattaa tonttivarauksesta jo aiemmin, mikali edellytykset ovat ole-
massa kehittdmisvarauksen varausajan paattymista ennen.

— Varauksensaajat ovat lisaksi velvollisia noudattamaan:

a) liitteena 2 olevia erityisia varausehtoja

b) liitteena 3 olevia yleisia varausehtoja

c) litteena 4 olevia maankaytéllisia lahtdkohtia ja tavoitteita
d) liitteena 6 olevaa ohjetta maan alle rakentamisesta.

Kaupunki jarjesti ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn Marian sairaa-
la-alueen etelaosaan, Maria 01 startup keskittyman viereen sijoittuvas-
ta kasvuyrityskampuksesta. Kaupungin tavoitteena on, etta Marian sai-
raala-alueesta rakentuu Pohjois-Euroopan suurin, kansainvalisesti mer-
kittdva kasvuyrityskampus. limoittautumis- ja neuvottelumenettelylla
haettiin monimuotoista kasvuyritys- ja kiihdyttamotoimintaa tukevaa
konseptisuunnitelmaa seka kasvuyrityskampuksen toteuttamista De-
sign-Build-Finance-Own-Operate (DBFOO) mallilla.

Saatujen konseptisuunnitelmien ja kaytyjen neuvottelujen perusteella
varauksensaajiksi esitetdan YIT Talo Oy:ta ja Kevaa, jotka yhteisty6-
kumppaneineen tekivat ehdotuksen "Maria — Community Block for Sol-
vers”.

Varausalue sijoittuu Marian sairaala-alueelle, joka sijaitsee Helsingin
historiallisen kivikaupungin lansireunassa rajautuen Mechelininkadun
kautta Hietaniemen hautausmaiden avoimeen valtakunnallisesti merkit-
tavaan rakennettuun kulttuuriymparistoon.

Marian sairaala-alue on rakentunut useissa eri vaiheissa 1880-luvulta
aina 1980-luvulle saakka ja sille on ominaista rakennusten vaihteleva
mittakaava seka eri aikakausien rakennustyylit. Porkkalankadun sillan
rakentamisen ja satamaradan leventamisen my6ta osa ita- ja etelaosan
puurakennuksista on purettu. Vuonna 2016 toimintansa aloittanut star-
tup-keskittyma Maria 01 sijaitsee alueen pohjoisosassa. Alueen keskel-
|a sijaitsee Helsingin kaupungin omistaman Kiinteisté Oy Auroranlinnan
asuinkerrostalo, jonka purkamisesta sovitaan varausaikana. Purkami-
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Menettelyprosessi

nen on osa hanketta. Purkukustannusten huomioimisesta neuvotellaan
maanvuokrassa tai kauppahinnassa.

Etelaosan 1800-luvulla rakennetuista yksikerroksisista puurakennuksis-
ta osa on tyhjillaan ja osassa on valiaikaista toimintaa. Mahdollisuuksia
puurakennusten siirtamiseksi alueen sisalla tai alueen ulkopuolelle tut-
kitaan ja siita sovitaan osana varausta. Siirtamisen liittamisesta hank-
keeseen neuvotellaan varausaikana.

Kaupunki jarjesti kevaalla 2018 ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn
Marian sairaala-alueen eteldosaan tulevasta kasvuyrityskampuksesta.
Hakuaika oli 1.2 — 30.4.2018.

Maaraaikaan mennessa saatiin seuraavat esitykset:

1. "Campus Maria” paavastuullisena The Creators Community (Cowor-
king/

HUB operaattoriketju)

2. “Campus Maria Kyla” paavastuullisena GSP Group Oy

3. "Helsinki Innovation Park” paavastuullisena HIP Ky (Campus
Mariaa varten perustettu kehittdmisyhtio)

4. "The Podium” paavastuullisena Skanska Oy

5. "Maria” paavastuullisena YIT Talo Oy

6. "Campus Maria” paavastuullisena Demos Effect (Think Tank) ja
SRV

7. ”Singularity Campus” paavastuullisena Helsinki Games Factory
Lisaksi maaraajan jalkeen tuli yksi yhteistyoesitys.

Maaraajassa saatujen ehdotusten perusteella kaytiin alustavat neuvot-
telut neljan konsortion kanssa. Varsinaiset neuvottelut kaytiin yhden
konsortion kanssa. Ehdotusten ja neuvottelujen perusteella arviointiryh-
ma paatyi esittdmaan YIT Talo Oy:ta ja Kevaa jaljempana mainittuine
yhteistydkumppaneineen varauksensaajiksi.

Perustelut YIT:n ja Kevan valitsemiselle

YIT Talo Oy on paavastuullisena esittanyt ehdotuksen "Maria”. Kon-
sortioon kuuluu Keva. Muina yhteistydkumppaneina ehdotusvaiheessa
seka mahdollisesti jatkossa ovat Industryhack Oy, Slush Oy, Accenture
Oy, MaaS Global Oy, Aarti Ollila Ristola Arkkitehdit Oy, Arkworks Arkki-
tehdit Oy, Colliers International Finland Oy, Suunnittelutoimisto Amerik-
ka Oy, Plus One Agency Oy, Uusi kaupunki Kollektiivi Oy, Vainu.io
Software Oy, Smartly.io Solutions Oy, The International Childcare &
Education Centre, Heltti Oy, Vapaus Bikes Oy, Ravintola Fat Lizard Oy,
CHAQOS Architects Oy, Nokia Oyj, Siemens Oy, Kone Oy, Aalto-yliopis-
to, Helsingin seudun opiskelija-asuntosaatio ja Sitowise Oy. Konsortion
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yhteistyokumppanien joukko taydentyy mahdollisesti jatkosuunnittelun
ja kehittamisvarauksen aikana.

— Kokonaisuus vastaa erinomaisesti annettuun tehtavanantoon ja se
kuvaa hyvin kasvuyrityspalvelukokonaisuuden. Ehdotus on kunnian-
himoinen konsepti, jossa kaikki osa-alueet ovat kohdillaan.

— Konsortiossa on mukana uskottava joukko osaajia, joiden roolit on
selkeasti kuvattu. Mukana on myos vakiintuneita suuryrityskumppa-
neita.

— Operointi- ja johtamismalli tdydentavat hyvin tila- ja palveluratkaisu-
ja. Konsortio on esittanyt tiivista yhteistyéta ja mahdollista operointia
kaupungin ja Maria 01:n kanssa.

— Palvelukokonaisuus on monitasoinen ja ottaa huomioon startup- ja
kasvuyritysten kehitysvaiheet ja kehityspolut.

— Vaiheittainen jasenyysmalli vastaa hyvin yhteisollisen alustan kehi-
tyshaasteeseen ja lisaksi mukana on myos digiyhteisdalusta.

— Maankaytdlliset tavoitteet on otettu hyvin huomioon massoittelussa,
mittakaavassa ja korkeusvaihtelussa. Arkkitehtuuri on korkeatasois-
ta, rauhallista ja se sopeutuu hyvin ymparistoon. Sisaiset yhteydet
ovat toimivia ja maanalainen kalliopysakointiratkaisu tuo lisavapauk-
sia toteutukseen. Alueen Baanan puoleinen kasittely on hyva ja toi-
miva.

— Ehdotetut majoitusratkaisut linkittyvat suoraan konseptiin, eivatka
ne ole keskidssa.

— Hankkeella on uskottava ja perusteltu aikataulu seka vaiheistus ra-
kentamisen etta toiminnallisuuden osalta.

— Sopimusperusta on kunnossa, mukana olevat sijoittajat ja kasvuyri-
tystoimijat ovat sitoutuneet toteutukseen seka pitkaaikaiseen omis-
tajuuteen.

Hakemus ja hankkeen kuvaus

Varauksensaajien ja naiden yhteistydkumppaneiden ehdotuksen "Ma-
ria” mukaan tulevaisuuden Mariassa kohtaavat ideoitaan kehittavat
startup-yritykset, kasvuyritykset, tulevaisuuden tahtia rahoittavat paa-
omasijoittajat seka kansainvalisia kasvumahdollisuuksia ja kumppa-
nuuksia startupeille tarjoavat suuryritykset. Alue luo parhaat mahdolli-
set puitteet avoimelle innovaatiolle ja kunnianhimoisten tiimien kehitty-
miselle startupista kasvuyritykseksi.

Alueen kehittamisen lahtokohtana on, ettd maailmaa muuttavat ratkai-
sut saavat alkunsa kohtaamisista, yhdessa tekemisesta ja nopeista ko-
keiluista. Tama vaatii tapahtumien, tilaratkaisujen ja toimijoiden jatku-
vaa kuratointia seka tilojen tarjoamista asukkaiden ja non-profit-toimijoi-
den kayttoon. Alueen sydamena toimii uuden osan katettu keskusau-
kio, minka ymparilla ravintolat, kahvilat, tapahtumatilat, coworking-tilat
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Asemakaavatilanne

ja keskitetyt neuvotteluhuoneet muodostavat gravitaatiopisteen, joka
houkuttaa alueen toimijat ja ulkopuoliset vieraat kohtaamaan toisiaan.

Myds toimitilaratkaisut suunnitellaan pitaen mielessa kasvavan yrityk-
sen tarpeet. Tiimi voi tyoskennella talossa aina idean kehittelysta en-
nen yrityksen perustamista siihen asti, kun se on paassyt vahvaan ja
nopeaan kasvuun. Marian tilat ja niiden vuokrasopimukset tukevat seka
valiaikaisuutta etta muuntojoustavuutta.

Marian urbaani kaupunkikortteli palvelee alueen yhteis6a, alueeseen
tutustuvia matkailijoita seka kantakaupungin asukkaita. Kaupalliset pal-
velut muodostavat kaupunkimaisen liiketilojen kokonaisuuden, jossa
painotetaan tarjonnan monipuolisuutta suurten yksikdiden sijaan. Alu-
een yritystoiminta nakyy kaupallisessa tarjonnassa seka startup-tuottei-
den ensimmaisena markkinapaikkana etta ruokastartuppien lokaationa.

Suomen ainutlaatuinen ja aktiivinen startup-ekosysteemi otetaan aktii-
visesti mukaan alueen kehittamisen jokaiseen vaiheeseen. Tata varten
perustetaan Community Board, joka turvaa Marian jatkuvuuden ja ke-

hittaa sisallollista konseptia yhdessa ekosysteemin kanssa.

Uuden kasvuyrityskampuksen operatiivisesta toiminnasta ja arjesta, ta-
pahtumien jarjestamisesta, yhteison kehittamisesta ja yrityksille tarjotta-
vista sisaltdpalveluista vastaa operaattoritoimija. Operaattori varmistaa,
etta kiinnostavimmat tekijat ovat Mariassa ja he paasevat toteuttamaan
omaa vahvaa agendaansa. Konsortion nakemyksen mukaan operaat-
toritoimija ja siihen liittyvat toimintamallit haetaan ja synnytetaan yhteis-
tydssa kaupungin ja Maria 01:sen kanssa seka taydennetaan tarvittavin
osin. Talta osin tullaan hyédyntamaan konsortion jasenen Colliersin
osaamista manageerauksesta.

Tasmennetty ehdotus on liitteena 5.

Alue on asemakaavassa merkitty sairaala-alueeksi (YS) ja asuinkerros-
talojen korttelialueeksi (AK). Alueelle on tarkoitus tehda asemakaava-
muutos, mikali edellytykset kehittamisvarauksen aikana tehtavan han-
kekehityksen perusteella ovat olemassa. Alueelle laaditaan yhteistyos-
sa varauksensaajien kanssa Marian sairaala-aluetta koskeva asema-
kaavaehdotus kumppanuuskaavoitusmenettelylla. Tavoitteena on, etta
asemakaavaehdotus olisi kaupunkiymparistélautakunnan kasiteltavana
vuoden 2019 loppuun mennessa. Tarkistettu ehdotus vietaisiin lauta-
kuntaan arviolta loppu kevaasta 2020 ja kaupunginvaltuusto tekisi paa-
toksen kaavan hyvaksymisesta arviolta vuoden 2020 syys-lokakuussa.
Nain ollen asemakaavan muutos tulisi voimaan arviolta aikaisintaan
marraskuussa 2020.
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Kehittamisvaraus

Nyt esitettdvassa varauksessa on kyse maankaytollisen suunnitelman
kehittamista, konseptisuunnitelman kehittamisesta seka konsortion
vahvistamista varten tehtavasta varauksesta. Kehittaminen tapahtuu
yhteistyossa kaupungin kanssa ja tata varten perustetaan tyo- ja oh-
jausryhma taikka vastaavat ryhmat. Kehittamisvaraus on voimassa
31.12.2020 saakka. Varauksensaajat ovat velvollisia esittamaan vii-
meistaan 31.5.2019 kehitetyn ehdotuksen kasvuyrityskampuksesta
maankaytollisine suunnitelmineen, konsepteineen seka esityksen kon-
sortion vahvistamisesta ja kaupungin osallistumismahdollisuuksista. Mi-
kali kehitetyn ehdotuksen perusteella ei ole edellytyksia jatkaa varaus-
ta, kaupungilla on oikeus paattaa varaus. Kaupunki voi myos harkintan-
sa mukaan asettaa uuden maaraajan edellytysten jatkotyostamiselle ja
antaa naita koskevat ohjeet.

Keskeisimmat varausehdot

Varausehdoissa maaritelldan hanke- ja konseptikehityksen jatkosuun-
nitteluohjeet. Ohjeet liittyvat maankayttddn, konseptiin ja konsortion
vahvistamiseen, eli toteutukseen, toimintaan ja rahoitukseen osallistu-
vien yhteistyOkumppaneiden kokoamiseen. Lisaksi varausehdoissa
edellytetdan varauksensaajia yhdessa kaupungin kanssa tutkimaan
kaupungin osallistumismahdollisuuksia, esimerkiksi osakeomistusta
kasvuyrityskampuksessa. Lisaksi kehittamisvarauksen aikana tarken-
netaan hankkeen mahdollisuuksia tayttaa ja ylittaa Hiilineutraali Helsin-
ki 2035 —toimenpideohjelman rakentamiselle asettamia tavoitteita.

Esityksen valmistelu ja luovutusmuoto

Varausesitys on valmisteltu yhteistydssa kaupunkiympariston toimialan
maaomaisuuden kehittaminen ja tontit —palvelun, asemakaavoituspal-
velun ja kaupunginkanslian kanssa. Varaus toteuttaa kaupunkistrategi-
aa ja kaupungin elinkeinopoliittisia tavoitteita. Varaus perustuu haku-
menettelyyn, varauksensaajien esitykseen ja kaytyihin neuvotteluihin.
Tonttien luovutusmuodosta ja luovutusehdoista paatetdan myohemmin
erikseen. Kaupungin maapoliittisten linjausten mukaisesti kaavoitetta-
vat tontit tullaan Iahtdkohtaisesti luovuttamaan vuokraamalla osto-oi-
keuksin.

Lopuksi
Kaupunkiymparistdlautakunta on asiaa kasitellessaan hyvaksynyt seu-
raavan vastaehdotuksen yksimielisesti. "Kaupunkiymparistdlautakunta
toteaa nakemyksenaan liitteesta (4) maankayton edellytykset, etta Baa-
nan pyorailyn laatukaytavan osalta on todettu etta ei tapahdu heikenty-
mista, mutta rakentaminen saattaa vaikuttaa alueen viihtyisyyteen
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esim. varjoisuuden osalta. Lisaksi kaupunkiymparistdlautakunta pitaa
toivottavana, ettda mahdollisimman usea alueen puutaloista pystyisi si-
joittumaan alueelle."
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