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Alueen varaaminen Kampista SRV Yhtiot Oyj:lle UrBaana-hankkeen
osoittaman aluekokonaisuuden toteutusedellytysten selvittamista ja
jatkokehittelya varten

HEL 2014-002080 T 10 01 01 00
Paatosehdotus

Kaupunginhallituksen elinkeinojaosto varaa Helsingin Kamppiin sijoittu-
van alueen UrBaana-hankkeen toteutusedellytysten selvittamista ja jat-
kokehittelya varten seuraavin ehdoin:

— varauksensaaja on SRV Yhtiot Oyj (Y-tunnus 1707186-8)

— varaus on voimassa 31.12.2019 saakka

— varausalue on liitekartan 1 mukainen noin 14 138 m?:n suuruinen
alue

— varauksessa noudatetaan liitteen 2 mukaisia yleisia ja erityisia va-
rausehtoja.

Tiivistelma

Kaupunginhallituksen elinkeinojaostolle esitetaan kaksivaiheista va-
rausta, jonka ensimmaisessa vaiheessa SRV Yhtiot Oyj:lle varataan
31.12.2019 saakka Kampin yleisia alueita Mannerheimintien ja Malmin-
kadun valisilta katu- ja puistoalueilta UrBaana-hankkeen toteutusedelly-
tysten selvittamista varten. Nyt kasiteltava esitys koskee varauksen en-
simmaista hankekehitysvaihetta.

Esitys perustuu SRV Yhtiot Oyj:n (jatkossa SRV) 13.2.2014 paivattyyn
hakemukseen ja sen liitteena olevaan UrBaana suunnitelman. SRV:n
esittaman hakemuksen ja alkuperaisen Urbaana suunnitelman jalkeen
on SRV:n esittamalla varausalueella tapahtunut maankaytollisia muu-
toksia. Lisaksi alueella on tai alueen vaikutuspiirissa on vireilla erilaisia
suunnitelmia ja selvitystoita, jotka on otettava tarkasti huomioon
SRV:lle myonnettavan varauksen ensi vaiheen yhteydessa. Muun
muassa keskustan uusi terveysasema hanke, kavelykeskustan laajen-
taminen ja maanalaisen kokoojakadun edellytysten selvittaminen seka
Marian sairaala-alueen kehittdminen kasvuyrityskampukseksi on huo-
mioitava varausesityksessa ja varausehdoissa. SRV:n esittama alkupe-
rainen suunnitelma ei ole toteutettavissa kokonaisuudessa suunnitel-
man mukaisesti. Tasta syysta nyt kasiteltavana olevassa esityksessa
on varausaluetta tarkistettu hakemuksen mukaisesta ja sovitettu hake-
muksessa esitettya yhteen alueella jo tapahtuneisiin taikka suunnitteilla
oleviin muutoksiin.
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Esittelijan perustelut

Nyt esitettavassa vaiheessa SRV selvittaa hankkeen kehittamisen
edellytykset ja luonnostelee tarkemmin ideaansa varausehtojen mukai-
sesti. Toisessa vaiheessa tehdaan suunnitteluvaraus ja tahdataan ase-
makaavoitukseen. Mikali suunnitteluvaraus ja asemakaavaan liittyvat
selvitykset osoittavat hankkeen taloudellisesti ja sisallollisesti toteutta-
miskelpoiseksi, voi kaupunki neuvotella taman varauksensaajan tai
mahdollisesti muidenkin tahojen kanssa hankekokonaisuuden tai sen
osien toteuttamisesta. Kaupunki voi myos kilpailuttaa hankekokonai-
suuden tai sen osien toteuttamisen parhaaksi katsomallaan tavalla.

Hakemus ja kuvaus hankkeesta

SRV Yhtiét Oyj esittda hakemuksessaan, etta kaupunki varaisi sille Ur-
Baana-hanketta varten Kampin yleisia alueita hankekehitysvaihetta
varten.

Varausalue kasittaa osan Etelaista Rautatiekatua ja Baana -nimista ke-
vyen liikkenteen vaylaa. Varausalue voi tasmentya varausmenettelyn ai-
kana, ja alueelle voidaan myohemmin osoittaa myods muita varauksia
eri varauksensaajille.

Hakemuksen mukaan tarkoituksena on toteuttaa poikkeuksellinen kau-
punkikuvallinen kokonaisuus, joka sijoittuisi osittain Etelaisen ja Pohjoi-
sen Rautatiekadun valissa kulkevan vanhaan ratakuiluun toteutetun
Baanan ylapuolelle yhdistaen siten Kampin ja Etu-T66lon kaupungino-
sat saumattomaksi kokonaisuudeksi veistoksellisella, uudenlaista arkki-
tehtuuria ja kokeellisia muotoiluja yhdistavalla rakennus- ja puistotilako-
konaisuudella. Hankkeen my6ta alueelle muodostuisi uudenlainen kau-
punkitila, jossa yhdistyisi vapaa-ajan tilaa ja palveluja, puistoa, kevyen
likenteen vaylaa, asumista, kaupunkilaisten yhteisia tiloja seka kaupal-
lista toimintaa. UrBaanasta on tarkoitus muodostua ainutlaatuinen ra-
kennus- ja puistotilakokonaisuus, joka esittelee suomalaista rakennu-
sosaamista maailmanlaajuisesti. UrBaana kehittaa edelleen suosittua
Baana-kulkuvaylaa myoétaillen sen kulkua Mannerheimintielta lanteen
Malminkadulle asti. Baanan varteen on tarkoitus toteuttaa hankkeen
myota kolme uutta rakennusta (yhteensa noin 50 000 k-m?). Hakemuk-
sessa korostetaan UrBaana-hanketta suomalaisen osaamisen vienti-
tuotteena ja tulevaisuudessa matkailun kannalta merkittavana kaupun-
kikohteena.

Alkuperainen suunnitelma on jaettu viiteen vyohykkeeseen, joista en-
simmaisessa, "Parlamentti”-vyohykkeessa, eduskuntatalon ja sen lisa-
rakennuksen valinen alue muutettaisiin puisto- ja virkistysalueeksi oh-
jaamalla Pohjoisen Rautatienkadun liikenne talta osin Arkadiankadulle.
Virkistysaluetta seuraisi toisessa vyohykkeessa Arkadiankadun ja Rau-
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Asemakaavatiedot

Varauksen perustelut

tatiekatujen risteyskohtaan elainmuseota vastapaata sijoittuva korkea
rakennus, "Elainmuseo”, jonka kerrosalaksi on arvioitu noin 5 500 ker-
rosneliometria. Rakennukseen sijoitettaisiin asumisen ja toimistotilan li-
saksi esimerkiksi ravintoloita ja kahviloita. Baanan ylapuolelle Graniitti-
talon, Tennispalatsin ja Autotalon vierelle rakentuisi "Selkaranka”, jota
voidaan nimensa mukaisesti pitda hankkeen ytimena. Kyseessa on 30
000 kerrosneliometrin nayttava maamerkki ja arkkitehtoninen matkailu-
kohde, johon suunnitellaan katutason ylapuolella kulkevaa kevyen lii-
kenteen sisakulkuvaylaa. Taman puistomaisen vaylan varrelle sijoitet-
taisiin kahviloiden ja ravintoloiden terasseja seka ylempiin kerroksiin lii-
ketiloja.

Kokonaisuuden paattaisi "Kaarre ja ratasuora”, joka on alueella jo ta-
pahtuneen rakentamisen johdosta vain osittain toteutettavissa. Talle
alueelle rakennettaisiin suunnitelman mukaan matala rakennus, jossa
yhdistettaisiin asumista kauppahallitoimintaan ja muuhun ruokailutar-
jontaan.

Hakemus on liitteend 3 ja UrBaana-suunnitelma liitteena 4. Lisaksi
suunnitelma on nahtavilla verkkosivuilla osoitteessa www.urbaana.fi.

Helsingin yleiskaavassa 2016 varattavaksi esitettava alue sijaitsee
Kampissa kantakaupungin ja liike- ja palvelukeskustan leikkauspistees-
s4, ja sille on merkitty pyoraliikenteen nopea runkoverkko seka valta-
kunnallisesti ja seudullisesti tarkean tien tai kadun, kaupunkibulevardin
tai pagkadun maanalainen tai katettu osuus. Varausalue on esitetty liit-
teessa 1. Sen pinta-ala on noin 14 138 m?2.

Varattavaksi esitettavalla alueella on voimassa useita asemakaavoja,
jotka koskevat muun muassa katualueita, viheralueita, korttelialueita,
maanalaisia tiloja ja keskustatunnelin tilavarauksia.

Maanalainen yleiskaava on tullut varattavaksi esitettavan alueen osalta
voimaan vuonna 2011. Alueelle on osoitettu maanalaisen liikkennetun-
nelin varaus seka liikkennetunnelin alitse T60I6n metron seka Pisarara-
dan asemakaavan muutosehdotuksen paivitetty tilavaraus. Pisararadan
asemakaavassa ja ratasuunnitelmassa olevat tilavaraukset tulee huo-
mioida, kuten Baanalle johdettava Pisara-radan savunpoisto. Suunnit-
telussa tulee ottaa huomioon myos kaikki varausalueella ja sen lahei-
syydessa olevat maanalaiset tilat.

Valmisteltavana on uusi maanalainen yleiskaava, joka on tarkoitus esi-
tella kaupunkiymparistolautakunnalle vuoden 2019 lopulla.
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Helsingin kaupunkistrategian 2017-2021 mukaan Helsinki luo aktiivi-
sesti kumppanuuksia kaikkien kaupungin kehittdmisesta ja elavoittami-
sesta kiinnostuneiden kanssa. Kaupunkistrategian tavoitteena on tehda
Baanan ja Toolonlahden alueesta tasokas ja kansainvalisesti tunnettu
kulttuurin ja vapaa-ajan keskittyma. Edelleen kaupunkistrategian mu-
kaan keskustan elinvoimaisuutta kehitetdan alueen elinkenoelaman toi-
mijoiden kanssa.

UrBaana-hanke vastaisi toteutuessaan hyvin edella mainittuihin kau-
pungin strategisiin tavoitteisiin. Varausta on pidettava kaupungin kan-
nalta perusteltuna. Varaus mahdollistaa nykyiselladn maankaytollisesti
tehottoman ja jasentymattoman alueen maankayton kehittamisen tutki-
misen yksityisen toimijan ja sen kumppaneiden toimesta. Hakemukses-
sa esitetyt teemat antavat hyvan lahtokohdan hankkeen toteutusedelly-
tysten jatkoselvittamiselle seka alueen suunnittelun edistamiselle.

Kaksivaiheinen varausmenettely ja varausehdot

Varaus esitetaan tehtavaksi kaksivaiheisena siten, etta se rajataan kos-
kemaan Mannerheimintien ja Malminkadun valista aluetta. Varauksen
ensimmaisessa vaiheessa varauksensaaja selvittda hankkeen toteutu-
sedellytyksia ja jatko kehittaa suunnitelmaansa noudattaen varauksen
yleisia ja erityisia varausehtoja. Toisessa vaiheessa varauksensaaja ja
kaupunki neuvottelevat jatkovarauksesta, jos ensimmaisessa vaihees-
sa esitettyjen selvitysten perusteella lisarakentamiselle vaadittavat
edellytykset ovat olemassa ja jos neuvottelujen perusteella varauksen-
saaja ja kaupunki paasevat yhteisymmarrykseen hankkeesta, ottaen
huomioon vireilla olevan kavelykeskustan merkittavan laajentamisen ja
maanalaisen kokoojakadun edellytysten selvitystydn tulokset.

Kaksivaiheista varausta puoltaa se, etta hankkeen toteutusedellytykset
ovat haastavat kaupunkikuvallisesti, toiminnallisesti ja liikenteellisesti ja
ne edellyttavat tarkempaa tarkastelua ja yhteensovittamista ympariston
kanssa ennen varsinaista tontinvarausta. Alueella on kdynnissa kau-
punkistrategian 2017-2021 mukainen selvitystyo kavelykeskustan laa-
jentamisesta ja maanalaisen kokoojakadun edellytyksista, jossa tutki-
taan maanalaisen kokoojakadun eri linjausvaihtoehtoja katu-, pysakoin-
tilaitos- seka satamayhteyksineen keskustan ja mm. Kampin alueella.

Varausehtojen mukaan varauksensaajan tulee toimittaa varausmenet-
telyn ensimmaisessa vaiheessa varausehdoissa nimetyt erinaiset tekni-
set ja toiminnalliset suunnitelmat ja selvitykset hankkeen toteutusedel-
lytysten arvioimiseksi. Varausehdot sisaltavat myos muita hankkeen
jatkokehittelya ohjaavia ehtoja, jotka on maaritetty kaupungin maankay-
ton suunnittelusta vastaavien palveluiden kanssa. Kaupungille varataan
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varausehdoissa my0Os oikeus osoittaa varausalueelle varausaikana
muita varauksia.

Varauksen toisessa vaiheessa tehdaan suunnitteluvaraus ja tahdataan
asemakaavoitukseen. Mikali suunnitteluvaraus ja asemakaavaan liitty-
vat selvitykset osoittavat hankkeen taloudellisesti ja sisallollisesti toteut-
tamiskelpoiseksi, voi kaupunki neuvotella taman varauksensaajan tai
mahdollisesti myos muidenkin tahojen kanssa hankekokonaisuuden tai
sen osien toteuttamisesta edeten varsinaiseen tontinvaraukseen.

Koska rakentamispaikan hinnanmaaritys voidaan tehda vasta, kun
mahdollisten rakennusten kayttotarkoitus ja rakennusoikeuden maara
ovat selvilla, voi kaupunki myos kilpailuttaa hankekokonaisuuden tai
sen osien toteuttamisen parhaaksi katsomallaan tavalla.
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