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Paatos
Kaupunginhallituksen elinkeinojaosto paatti panna asian poydalle.
Kasittely
Asian aikana kuultavina olivat kaupunkiympariston toimialajohtaja Mik-
ko Aho ja kaupunginsihteeri Maria Nelskyla. Asiantuntijat poistuivat
kuulemisensa jalkeen kokouksesta.
Kaupunginhallituksen elinkeinojaosto paatti yksimielisesti panna asian
poydalle puheenjohtajan ehdotuksesta
Esittelija
elinkeinojohtaja
Marja-Leena Rinkineva
Lisatiedot
Maria Nelskyla, vs. kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
Minna Maarttola, kehityspaallikko, puhelin: 310 36307
minna.maarttola(a)hel.fi
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Paatosehdotus
Kaupunginhallituksen elinkeinojaosto varaa Helsingin Kamppiin sijoittu-
van alueen UrBaana-hankkeen toteutusedellytysten selvittamista ja jat-
kokehittelya varten seuraavin ehdoin:
— varauksensaaja on SRV Yhti6t 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.
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Esittelijan perustelut

Kaupunginhallituksen elinkeinojaostolle esitetaan kaksivaiheista va-
rausta, jonka ensimmaisessa vaiheessa SRV Yhtiot Oyj:lle varataan
31.12.2019 saakka Kampin yleisia alueita Mannerheimintien ja Mal-
minkadun valisilta katu- ja puistoalueilta UrBaana-hankkeen toteutuse-
dellytysten selvittamista varten. Nyt kasiteltava esitys koskee varauk-
sen ensimmaista hankekehitysvaihetta.

Esitys perustuu SRV Yhtioét Oyj:n (jatkossa SRV) 13.2.2014 paivattyyn
hakemukseen ja sen liitteend 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 mydnnettavan varauksen ensi vaiheen yhteydessa. Muun
muassa keskustan uusi terveysasema hanke, kavelykeskustan laajen-
taminen ja maanalaisen kokoojakadun edellytysten selvittaminen seka
Marian sairaala-alueen kehittaminen kasvuyrityskampukseksi on huo-
mioitava varausesityksessa ja varausehdoissa. SRV:n esittdma 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.

Nyt esitettdvassa vaiheessa SRV selvittaa hankkeen kehittdmisen
edellytykset ja luonnostelee tarkemmin ideaansa varausehtojen mukai-
sesti. Toisessa vaiheessa tehdaan suunnitteluvaraus ja tahdataan
asemakaavoitukseen. Mikali suunnitteluvaraus ja asemakaavaan liitty-
vat selvitykset osoittavat hankkeen taloudellisesti ja sisalldllisesti toteut-
tamiskelpoiseksi, 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 liikenteen vaylaa. Varausalue voi tasmentya varausmenettelyn ai-
kana, ja alueelle voidaan myohemmin osoittaa myds muita varauksia
eri varauksensaajille.
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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-T66l16n kaupungino-
sat saumattomaksi kokonaisuudeksi veistoksellisella, uudenlaista arkki-
tehtuuria ja kokeellisia muotoiluja yhdistavalla rakennus- ja puistotila-
kokonaisuudella. Hankkeen myota alueelle muodostuisi uudenlainen
kaupunkitila, jossa yhdistyisi vapaa-ajan tilaa ja palveluja, puistoa, ke-
vyen liikenteen vaylaa, asumista, kaupunkilaisten yhteisia tiloja seka
kaupallista toimintaa. UrBaanasta on tarkoitus muodostua ainutlaatui-
nen rakennus- ja puistotilakokonaisuus, joka esittelee suomalaista ra-
kennusosaamista maailmanlaajuisesti. UrBaana kehittaa edelleen suo-
sittua Baana-kulkuvaylaa myataillen sen kulkua Mannerheimintielta Ian-
teen Malminkadulle asti. Baanan varteen on tarkoitus toteuttaa hank-
keen myo6ta kolme uutta rakennusta (yhteensa noin 50 000 k-m?). Ha-
kemuksessa korostetaan UrBaana-hanketta suomalaisen osaamisen
vientituotteena ja tulevaisuudessa matkailun kannalta merkittavana
kaupunkikohteena.

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-
tatiekatujen risteyskohtaan eldginmuseota vastapaata sijoittuva korkea
rakennus, "Eldainmuseo”, 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 pitaa 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 liitteena 3 ja UrBaana-suunnitelma liitteena 4. Lisaksi
suunnitelma on nahtavilla verkkosivuilla osoitteessa www.urbaana.fi.

Asemakaavatiedot
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Varauksen perustelut

Helsingin yleiskaavassa 2016 varattavaksi esitettava alue sijaitsee
Kampissa kantakaupungin ja liike- ja palvelukeskustan leikkauspis-
teessa, ja sille on merkitty pyoraliikenteen nopea runkoverkko seka val-
takunnallisesti ja seudullisesti tarkean tien tai kadun, kaupunkibulevar-
din tai paakadun maanalainen tai katettu osuus. Varausalue on esitetty
litteessa 1. Sen pinta-ala on noin 14 138 m2.

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 To0I6n 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.

Helsingin kaupunkistrategian 2017-2021 mukaan Helsinki luo aktiivi-
sesti kumppanuuksia kaikkien kaupungin kehittamisesta ja elavaoittami-
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 kehitetaan alueen elinkenoelaman
toimijoiden 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 kehittdmisen tut-
kimisen yksityisen toimijan ja sen kumppaneiden toimesta. Hakemuk-
sessa esitetyt teemat antavat hyvan lahtokohdan hankkeen toteutuse-
dellytysten jatkoselvittamiselle seka alueen suunnittelun edistamiselle.

Kaksivaiheinen varausmenettely ja varausehdot

Varaus esitetaan tehtavaksi kaksivaiheisena siten, etta se rajataan
koskemaan Mannerheimintien ja Malminkadun valista aluetta. Varauk-
sen ensimmaisessa vaiheessa varauksensaaja selvittaa hankkeen to-
teutusedellytyksia ja jatko kehittdd suunnitelmaansa noudattaen va-
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rauksen yleisia ja erityisia varausehtoja. Toisessa vaiheessa varauk-
sensaaja ja kaupunki neuvottelevat jatkovarauksesta, jos ensimmai-
sessa vaiheessa esitettyjen selvitysten perusteella lisarakentamiselle
vaadittavat edellytykset ovat olemassa ja jos neuvottelujen perusteella
varauksensaaja ja kaupunki paasevat yhteisymmarrykseen hankkees-
ta, ottaen huomioon vireilla olevan kavelykeskustan merkittavan laajen-
tamisen ja maanalaisen kokoojakadun edellytysten selvitystyon tulok-
set.

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 tek-
niset ja toiminnalliset suunnitelmat ja selvitykset hankkeen toteutuse-
dellytysten arvioimiseksi. Varausehdot sisaltavat myos muita hankkeen
jatkokehittelya ohjaavia ehtoja, jotka on maaritetty kaupungin maankay-
ton suunnittelusta vastaavien palveluiden kanssa. Kaupungille varataan
varausehdoissa my0s 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 tdman 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 myds Kilpailuttaa hankekokonaisuuden tai
sen osien toteuttamisen parhaaksi katsomallaan tavalla.
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Kiinteistoviraston tonttiosasto pyytaa (24.11.2014) kaupunkisuunnitte-
luviraston lausuntoa SRV Yhtiot Oyj:n 13.2.2014 paivatysta hakemuk-
sesta suunnittelualuevaraukseksi Helsingin kaupungin omistamalle
maa-alueelle Ruoholahdenkadun ja Mannerheimintien valilld Rautatie-
katujen seka Baanan alueelle (entisen ratakuilun alue).

Hakemuksen viiteaineistona on Martti Aihan monialaisen tyéryhman ja
SRV Yhtiét Oyj:n kokoama idearaportti ("UrBaana") ja siina kuvattu
alue.

Hakemuksessa korostetaan rakennusvyohykkeen ja sen muodostaman
kokonaisuuden mahdollistamaa innovatiivista, toiminnallista, kulttuuris-

ta ja taiteellista laatua seka monipuolisuutta seka merkitysta kaupunki-

laisille ja julkiselle tilalle.

Hakija haluaa varausta, jotta se voisi kaynnistaa asemakaavan laatimi-
sen edellyttdman suunnittelun alueelle.

Kaavoitus- ja suunnittelutilanne

Maakuntakaava ja yleiskaava

Ymparistoministerion 8.11.2006 vahvistamassa Uudenmaan maakun-
takaavassa varaushakemuksen alue on keskustatoimintojen aluetta.
Rautatiekatujen kohdalle on merkitty likennetunneli (Keskustatunneli).

Yleiskaava 2002:ssa Rautatiekatujen alue on merkitty kaupunkipuis-
toksi keskustatoimintojen alueen ja kerrostalovaltaisen asumisen ja
toimitilojen alueen valissa. Alueelle on merkitty myos paaliikenneverkon
maanalainen osuus (Keskustatunneli).

Kamppi-Toolonlahti osayleiskaavassa 1991 Rautatiekatujen linja oli
merkitty puistokaduksi ja sen alla oli varaus Keskustatunnelille. Etelai-
sen Rautatiekadun varressa oli osoitettu lisarakentamista Autotalokort-
telin seka Tennispalatsin korttelin pohjoisosiin.

Maanalaisessa yleiskaavassa (tullut alueella voimaan 2011) varausa-
lueelle on osoitettu maanalaisen liikennetunnelin varaus seka sen poik-
ki TOOI6n metron seka Pisararadan asemakaavan muutosehdotukseen
paivitetty tilavaraus. Lisaksi Pisararadan asemakaavan muutosehdo-
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tuksessa Baanalle johdetaan Pisara-radan savunpoisto. Varausalueen
alla on myds eraita teknisen huollon tunneleita seka tiloja.

Varausalue rajautuu valtakunnallisesti merkittaviin Etu-Toolon aluee-
seen (Etu-Toolon kaupunginosa, RKY 2009) seka etelapuolella sijait-
sevaan Tennispalatsin rakennukseen (Olympiarakennukset, RKY
2009).

Helsingin uuden yleiskaavan valmistelussa Rautatiekatujen alueen tay-
dennysrakentamista on pidetty hyvana mahdollisuutena.

Kaikkiaan varausalueella on voimassa useita asemakaavoja, jotka kos-
kevat mm. katualueita, viheralueita ja korttelialueita seka maanalaisia
tiloja ja eraita Keskustatunnelin tilavarauksia.

Kaupunki on kaynnistanyt 2014 Marian sairaala-alueen kehittamisen
omana sairaala-projektinaan. Kortteliin 4013 (entinen Paavo Nurmen
saation tontti) rakennetaan parhaillaan asuintaloa. Ruoholahdenkadun
sillan suunnittelu on osa Lansisatamaan parhaillaan laadittavaa liiken-
neyhteysselvitysta.

Kaupunki kaynnisti satamaratakuilun kehittdmissuunnittelun jalankulun,
pyorailyn ja vapaa-ajan vyohykkeena vuonna 2005 kansainvalisten
vastaavien esimerkkien mukaisesti. Tallaisia oli mm. New Yorkin silloin
julkistettu High Line suunnitelma. Opiskelijoille suunnatun suunnittelu-
kilpailun (2006) pohjalta kaupunki laati Baanalle liikenteelliset ja ympa-
ristolliset suunnitelmat (kaupunkisuunnittelulautakunta 2008) ja teetti
toteutussuunnitelmat.

Baana avattiin yleisdlle Helsinki-paivana 2012. Sen kayttajamaarat ja
odottamattoman suuri suosio oli positiivinen yllatys. Uudenlaisena julki-
sena tilana ja yhteytena keskustassa Baana on saanut useita kotimai-
sia ja kansainvalisia tunnustuspalkintoja.

Aiemmat ideasuunnitelmat ja selvitykset

Rautatiekatujen alueen taydennysrakentamisesta on erilaisia tarkaste-
luja. Naitd ovat mm. asuntorakentamista koskeva diplomity6 (Juho
Manka 2007), vaiheittaisen tdydennysrakentamisen esitys (Skanska ja
Wartiainen, 2008), useita kehittamisvaihtoehtoja (Skanska ja JKMM
2009), Aalto-yliopiston keskustakampus, harjoitustyd (Auvo Lindroos
2009) seka suunnitteluvarauksen taustalla olevat Martti Aihan tyéryh-
man idealuonnokset (2010-12).

Hakemuksen liitteena oleva urBaanan ideasuunnitelma 2014

Raportin mukaan Martti Aiha ryhtyi alun perin ideocimaan alueen kayt-
toa ja muotoilua, koska alue naytti kaupunkikuvallisesti sekavalta jou-
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tomaalta, joka jakaa ja erottaa keskustan osia toisistaan. Kaupungin
omat Baanaa koskevat suunnitelmat eivat olleet tuolloin Aihan tiedos-
sa.

UrBaana idean julkistaminen ja nayttely 2013 seka yleison palaute Ai-
han tyoryhma julkisti urBaana -idean kesalla 2013 ja tyoryhma esitteli

sita nayttelyssa Laiturilla 6.6. - 31.8.2013. Nayttelyssa kavi 11 775 vie-
railijaa. Negatiivista palautetta urBaanasta ei tullut, vaan useimmat oli-
vat positiivisesti yllattyneita, etta tallaista on suunnitteilla, vaikka moni

oli uuteen Baanaan jo sellaisenaan tyytyvainen.

UrBaanan esittely verkossa ja yleison palaute

Aihan tyoryhma esitteli raporttiaan verkossa (urbaana.fi). Ryhma selvitti
yleisdn toiveita kolmen tydpajan muodossa. Palaute on sisallytetty ur-
Baanan verkkosivuille. Negatiivista palautetta ei tullut, mutta paaosa
palautteesta keskittyi monipuolisempaan kayttajien virkistys- ja vapaa-
ajanpalveluihin seka ulkoilu- ja pydrailymahdollisuuksiin. Raportin yh-
teenvedossa on vuorovaikutuksen yleisesittely seka kolmen tydpajan
tulos yksitellen.

Suunnitelman viisi osa-aluetta

UrBaana-ideasuunnitelma kasittaa entisen satamaradan ja sita ympa-
roivan alueen Porkkalankadun ja Mannerheimintien valilla (yhteensa yli
100 000 k-m2 uutta kerrosalaa).

Osa-alue "Maria": Marian sairaalan ymparisto kasittda myos Baanan
levean osan Tyomiehen puistikon kohdalla. Osa-alueen uudeksi kerro-
salaksi esitetdan n. 50 000 kem2.

Osa-alue "Kaarre ja ratasuora": Leppasuon ja Kampin kolmion kohdalla
on seuraava alue ja sen uusi kerrosala on n. 30 000 k-m2.

Osa-alue "Selkaranka": Autotalojen, Tennispalatsin ja Valtion virastota-
lon kohdalle sijoittuvan osa-alueen uusi kerrosala on n. 30 000 k-m2.

Osa-alue "Eldinmuseo": Arkadiankadun ja Rautatiekatujen risteyskoh-
taan esitetdan korkeaa rakennusta, jonka kerrosala on n. 5 500 k-m2.

Osa-alue "Parlamentti": Baanan aluetta esitetaan laajennettavaksi pois-
tamalla Pohjoisen Rautatiekadun liikenne seka valjentamalla ja porras-
tamalla Eduskuntatalon ja Baanan vali julkiseksi oleskelutilaksi.

Suunnitelman toiminnallinen ajatus - uusi urbanismi

UrBaana kuvataan Helsingin uudeksi basaariksi. Se esitetdan urbaa-
niksi vastaukseksi lisdantyvaan vapaa-aikaan. Siksi pyritdan luomaan
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vyOhyke, jossa on vapaa-ajan tilaa ja palveluja, puistoa, kavelytilaa ja
pyorailyvaylaa. UrBaana muodostaisi myods kulttuurin ja taiteen puit-
teen.

Toiminnat olisivat monipuolisia kaupallisia ja ei-kaupallisia kansalaisyh-
teiskunnan tiloja, jotka saisivat kayttonsa demokraattisen osallistumisp-
rosessin myota. Siind pyritdan palauttamaan kivijalkatoiminnat arvoon-
sa. Alueen vihreyden merkitysta korostetaan myos rakennusratkaisuis-
sa.

Uudisrakentaminen luo raportin mukaan pohjaa toiminnallisesti moni-
puolisen tilan synnylle. Varsinainen uudisrakentaminen olisi toiminnalli-
sesti sekoittunutta kulttuurin, vapaa-ajan, palvelujen seka tyopaikkojen
ja asumisen aluetta.

Kaupunkikuva, arkkitehtuuri ja muotoilu

Vyobhykkeelle esitetaan yhtenaista tunnistettavaa veistoksellista suur-
hahmoa. UrBaanalla tavoitellaan uudenlaista arkkitehtuuria ja kokeellis-
ta muotoilua seka uudenlaisia ratkaisuja kattopuutarhoineen ja kolmiu-
lotteisine julkisine tiloineen.

Keskustatunnelin uusi linjaus ja Ruoholahdenkadun sillan purkaminen

Ratakuilualueen vapauttamiseksi muuhun kayttoon Keskustatunnelille
esitetdan raportissa uusi syvemmalla oleva linjaus. Sen kuvataan toi-
minnallisesti vastaavan nykyisia suunnitelmia ja yhteystarpeita.

Idean mukaan Marian sairaalan alueen etelaosan kehittamismahdolli-
suudet ja kaupunkikuva paranevat mikali Ruoholahdenkadun silta pois-
tetaan ja sillan tilalle rakennetaan tunneli.

Rautatiekatujen alueen ajoneuvoliikenne, terminaaliliikenne ja huoltoliikenne

Liikennejarjestelyja esitetaan muutettavaksi siten, etta liikenne keskittyy
Pohjoiselle Rautatiekadulle ja Arkadiankadulle.

Kampin joukkoliikenneterminaalin liikennetarve on todettu, mutta sita ei
ole erikseen tarkasteltu. Raportissa ei ole kasitelty huoltoliikenteen ja
saattoliikenteen jarjestelyja.

Hakemuksessa kehittdmista on kasitelty ideana ja visiona. Sita on la-
hestytty samalla asian vaatimista eri nakokulmista, kuten esim. tarve
osoittaa Keskustatunnelin tilavaraukselle korvaava linjaus. Tyéryhma
on esitellyt suunnitelmaa tyon aikana kaupungin eri hallintokuntien
edustajille.

Kaupunkisuunnitteluviraston lausunto
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Hakemusalueen kehittamisen ja tdydennysrakentamisen selvittaminen
on perusteltua. Sita tukevat useat toisistaan rippumatta tehdyt tayden-
nysrakentamisaloitteet 2000-luvulla seka jo Kamppi-Toolonlahti osay-
leiskaavassa osoitettu lisarakentamisen mahdollisuus. My6s uuden
yleiskaavan valmistelussa alueen kehittamista pidettiin hyvana tiivista-
mismahdollisuutena keskustassa.

Kaupunkisuunnitteluvirasto toteaa, etta alueen suunnittelua tulee jat-
kaa. Alueella askettain tapahtuneiden muutosten johdosta seka hank-
keen eri suunnittelusektorien keskinaisen riippuvuuden takia ei ole
mahdollista tehda suoraan hakemuksen tarkoittamaa laajaa varaus-
paatosta. Kaupunkisuunnitteluviraston mielesta asiassa tulee edeta
kahdessa vaiheessa seuraavasti.

Varaussuunnittelun ensimmainen vaihe

Ensimmaisessa vaiheessa hakijan tulee laatia kaikki seuraavat selvi-
tykset ja suunnitelmat. Suunnitelmien sisallon ja toteuttamiskelpoisuu-
den osalta tulee toimia yhteisty6ssa kaupunkisuunnitteluviraston kans-
sa:

1. Varausalue

Varaussuunnittelun alue rajataan ensimmaisessa vaiheessa koske-
maan Rautatiekatujen vyohyketta Malminkadun ja Mannerheimintien
valilla. Hakijan ideasuunnitelmassa varausalueelle esitetaan tayden-
nysrakentamista n. 50 000 k-m2 osittain kansirakenteiden paalle.

Ruoholahden siltaan liittyvia liikennejarjestelyja puidaan parhaillaan
Lansisataman liikkennetarkastelujen yhteydessa. Marian sairaala-alueen
kehittamista ja taydennysrakentamista valmistelee parhaillaan kaupun-
kisuunnitteluviraston sairaalaprojekti. Kortteli 4013 (hakemuksen liit-
teessa osa-alue "Kaarre") on parhaillaan rakenteilla.

2. Toiminnalliset selvitykset

Tulee laatia toiminnallinen selvitys, jossa kerrotaan kokonaisuuden
toiminta-ajatus ideasuunnitelmaa tarkemmin ja osoitetaan eri kayttotar-
koitusten maarat, keskinaiset suhteet ja sijoittuminen seka toiminnan
edellytyksiin vaikuttavat tekijat.

Samalla tulee konkretisoida mitd kansalaisyhteiskunnan tiloilla ja kan-
salaisten osallistumisella hankkeeseen tarkoitetaan ja miten tama liite-
taan suunnitteluun. Toiminta-ajatuksesta tulee ilmeta myos rakennus-
ten ja rakenteiden tulevat omistajat (kaupunki / yksityinen) ja omistus-
ten rajapinnat suhteessa kayttotarkoituksiin.
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Toiminnallinen selvitys on tarkeaa myos alueen sijainnin takia. Se si-
jaitsee nykyisten keskustatoimintojen reuna-alueella ja rajautuu Etu-
To0IoN asuntoalueeseen. Toisaalta vyohyke yhdistaa Lansisataman
Toolonlahden alueelle ja keskuspuistoon.

3. Uuden rakennetun ympariston sijoittuminen ja massoittelu seka uusi
arkkitehtuuri ja muotoilu

Tulee laatia selvitys taydennysrakentamisen tarkennetusta sijoittumi-
sesta, massoittelusta ja korkeuksista seka kuvata kaikki asiaan vaikut-
tavat tekijat. Siina tulee ottaa huomioon ympardiva rakennettu ja suun-
niteltu ymparistd seka esitettyjen ratkaisujen toteuttamiskelpoisuus.
Olemassa olevien tilojen paalle rakentamisen ja kattamisen mahdolli-
sesti edellyttamat tekniset ratkaisut, niiden edellyttamat tilavaraukset ja
kustannukset tulee huomioida suunnittelussa.

Autotalojen ja Tennispalatsin kohdalla tulee tarkastella suunnitelman
sellaista variaatiota joka sijoittuu tai kaartuu (liittyy) lahemmaksi Autota-
loja ja Tennispalatsin paatya. Tama vaihtoehtosijainti olisi myos lahella
Kamppi-Toolonlahti -osayleiskaavan tarkoittamaa taydennysrakenta-
mista.

Myos hakemuksen ajatus innovatiivisesta arkkitehtuurista ja muotoilus-
ta tulee kuvata tarkemmin. Keskustassa kaikista merkittavista suunnit-
telukohteista on edellytetty arkkitehtuurikilpailujen jarjestamista.

Eri kayttotarkoituksilla on erilaiset toiminnalliset ja lainsaadannosta joh-
tuvat vaatimukset kohteen suunnittelulle, ominaisuuksille ja 1ahiympa-
ristdlle. Tama tulee ottaa huomioon jatkoselvityksissa.

4. Keskustatunnelin tilavaraus

Keskustatunneli sisaltyy oikeusvaikutteisiin maakuntakaavaan, yleis-
kaavaan 2002 seka maanalaiseen yleiskaavaan. Keskustatunnelin tila-
varaus sisaltyy myos Leppasuon, Pikkuparlamentin ja T6olonlahden
asemaavoihin.

Keskustatunnelin tilavarauksen lahtokohtana on Keskustatunnelin
asemakaavaehdotus (nro 11660, Kslk 2007) seka siihen liittyvat lilken-
nesuunnitelma ja rakennetekninen yleissuunnitelma vuodelta 2006.
Naissa Keskustatunneli esitetaan pintatunnelina.

Hakija esittaa ideasuunnitelmassa Keskustatunnelin uudeksi linjaus-
vaihtoehdoksi syvatunnelia.

Hakijan halutessa ehdottaa vaihtoehtoista linjausta Keskustatunnelille,
tulee hakijan jatkaa selvittelya ja suunnittelua toteutuskelpoisen linjauk-
sen loytamiseksi. Linjauksen tulee sopia jo hyvaksyttyjen asemakaavo-
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jen mukaiseen tilavaraukseen ja kyseisten alueiden jo toteutettuihin ra-
kenteellisiin varauksiin seka linjauksessa tulee huomioida olemassa
olevat kellarit ja maanalaiset tilat.

Suunnitelmassa tulee sailyttaa Keskustatunnelin liikennesuunnitelmas-
sa ja rakenneteknisessa yleissuunnitelmassa esitetyt yhteydet ja liitty-
mat pysakointilaitoksiin ja muihin maanalaisiin tiloihin. Mahdolliset muu-
tokset yhteyksiin ja liittymiin tulee selvittaa. Lisaksi tulee tarkastaa hy-
vaksyttyjen asemakaavojen maanpaallisien tilavarauksien riittavyys
kulkuyhteyksille ja teknisille yhteyksille. Samalla tulee tarkastella onko
hakijan ideasuunnitelmalle syvatunneli ainut linjausvaihtoehto vai onko
nykyisessa pintatunnelissa kehitysmahdollisuuksia.

Hakijan laatimaa ideasuunnitelmaa on alustavasti arvioitu kaupunki-
suunnitteluvirastossa liikenteellisesti ja maanalaisten tilojen osalta.
Tarkastelu osoitti, etta suunnitelmassa oli toiminnallisia puutteita ja risti-
ritoja olemassa olevien ja suunniteltujen maanalaisten tilojen kanssa.
Muun muassa Etu-Toolon korjattu ramppi sijoittuisi asuntokadulle. Ha-
kijan esittdmassa suunnitelmassa oli jouduttu kayttdmaan ohjearvoja
ylittavia liikkennetilojen geometrisia elementteja. Kun syvatunnelin lin-
jauksessa huomioidaan olevat ja suunnitellut kalliotilat, syvalla olevat
ruhjevyohykkeet ja pidentyneet yhteydet maan pinnalle, tulee Keskus-
tatunnelin syvempi linjaus olemaan hinnaltaan nykyisen pintatunnelin
luokkaa.

Edella mainittujen seikkojen takia tulee hakijan esittaa vaihtoehtoisesta
Keskustatunnelin linjauksesta jarjestelmatasoiset suunnitelmat kustan-
nusvaikutuksineen esitettyjen muutosten osalta. Lisaksi liikenteelliset
vaikutukset, yhteydet ja liittymat maanalaisiin tiloihin ja mahdollisesti
nykyisten maanalaisten tilojen korvaavat tilavaraukset kustannuksineen
tulee selvittaa.

Voidaan lisaksi todeta, etta alkuperaisen Keskustatunnelin pintavaih-
toehdon kustannusarvio on vanhentunut. Kyseista kustannusarviota ei
voi kayttaa Keskustatunnelin investointeja arvioitaessa.

5. Maanalaiset tilat

Kampissa on useita erityyppisia olemassa olevia ja suunniteltuja maa-
nalaisia tiloja seka tilavarauksia. ldeasuunnitelma perustuu ratakuilun
alueelle muodostettavaan kolmiulotteiseen rakenteeseen, jossa kayte-
téan myos maanalaisia tiloja. Téaman takia suunnittelussa tulee ottaa
huomioon olemassa olevien ja suunniteltujen maanalaisien kellareiden
ja muiden maanalaisien rakenteiden asettamat vaatimukset ja reu-
naehdot.

6. Kampin pintaliikenne
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Kampin pintaliikenne tulee suunnitella uudelleen seka liikenteen siirty-
misesta alueen muulle katuverkolle aiheutuvat vaikutukset tulee selvit-
taa. Suunnitelmassa tulee ottaa huomioon Kampin alueen oma liiken-
ne, joukkoliikenneterminaalin sujuvat liikenneyhteydet painopistesuun-
tiin seka uudisrakennusvyohykkeen omat liikennetarpeet kuten esim.
saattoliikenne oville.

Ideasuunnitelman liikenteellinen arviointi osoitti, etta pintakatuverkon ja
terminaaliliikenteen toimivuus ja esim. Pohjoisen Rautatiekadun asuin-
talojen ja niiden kivijalkaliikkeiden olosuhteet heikkenivat oleellisesti,
kun liilkenne keskitettiin Pohjoiselle Rautatiekadulle.

Pohjoisen Rautatiekadun sulkeminen ja muuttaminen Baanalle avautu-
vaksi julkiseksi tilaksi Eduskuntatalon kohdalla puolestaan johtaisi poh-
joiseen suuntautuvan liikenteen Arkadiankadun ja Mannerheimintien
risteykseen, josta liikenteen sujuva johtaminen pohjoiseen on erittain
hankalaa.

7. Huoltoliikenne

Huoltoliikenteen jarjestelyista tulee laatia kokonaisuuden tarvetta vas-
taava suunnitelma. Hankkeen kerrosala, monipuoliset toiminnat ja si-
joittuminen tiiviseen kaupunkirakenteeseen edellyttaa huoltoliikenne-
jarjestelyjen suunnittelua. Myos maanalaisten huoltojarjestelyjen kaytto
tulee selvittaa.

Autotalojen pohjoispuoleisen taydennysrakentamisalueen huoltoliiken-
ne on aiemmissa selvityksissa johdettu joukkoliikennetunnelin ja Rune-
berginkadun alaisen tunnelin kautta uudisrakennusta palvelevaan
maanalaiseen huolto- ja lastaustilaan. Tata yhteytta ja ratkaisua voi-
daan kehittaa myos urBaanaa tai sen osaa palvelevaksi.

8. Baanan sijainti ja olosuhteet

Baanan sijoittuminen ja sen ominaisuudet ja olosuhteet uudisrakenta-
misen tilanteessa tulee esittaa. Tama on tarkeaa, koska jalankulun ja
pyorailyn akselia kuvataan hakemussuunnitelman oleelliseksi osaksi.

9. Julkiset tilat ja liittyminen kavelykeskustaan

Jalankulun yhteyksista ja alueista seka eri tasoille muodostuvista julki-
sista tiloista ja niiden kaytettavyydesta tulee laatia suunnitelmaselvitys.

Tama on tarkeaa, koska ajatus julkisista tiloista ja eri tasoille muodos-
tuvista julkisista istutetuista terassialueista kuvataan ideasuunnitelmas-
sa. Hankkeen vetovoimaisuuden menestymisen kannalta on tarkeaa
millainen korkeatasoinen ja helposti kaytettava julkinen ymparisto sille
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muodostuu seka myos miten se liittyy viereiseen Kampin kavelykeskus-
ta-alueeseen ja muihin alueisiin.

10. Kaupungille kohdistuvat kustannukset

Hakijan ideasuunnitelmassa esitetaan ratkaisuja, jotka aiheuttavat
merkittavia taloudellisia investointeja alueelle. Jos hakijan ehdottamat
suunnitteluratkaisut edellyttavat Helsingin kaupungin investointeja alu-
een toteuttamiseksi tai toteuttamiskelpoiseksi saattamiseksi, tulee
huomioida, etta alueelle esitetyn kokonaisratkaisun tulee olla kaupun-
gille kokonaistaloudellisesti kannattava.

Hakijan tulee my0s selvittaa alustavasti, minkalaisella konseptilla ja ra-
hoitusmallilla hanke voisi toteutua seka mitka yritykset ja yhteisot olisi-
vat hankkeen osapuolina.

Toinen vaihe - lopullinen suunnitteluvaraus

Lisatiedot

Ensimmaisen vaiheen selvitys- ja suunnittelutydon seka naiden tulosten
arvioinnin jalkeen on mahdollista tehda erillinen paatos varsinaisesta
suunnitteluvarauksesta. Siina maaritelldadn ensimmaisen vaiheen tulos-
ten perusteella lahtokohdat seka tarkempi alue tai alueet, joilla voidaan
siirtya hakijan kanssa toiseen suunnitteluvarausvaiheeseen, joka tah-
taa maankaytto- ja rakennuslain mukaiseen asemakaavan laatimiseen
ja toteutussuunnitteluun.

Kaupunkisuunnitteluvirasto puoltaa varaushakemusta muutettuna kak-
sivaiheisena siten, etta ensimmaisessa varausvaiheessa hakija laatii
edelld kuvatut eri toiminnalliset ja tekniset selvitykset ja viitesuunnitel-
mat. Hakijan tulee toimia yhteisty6ssa kaupunkisuunnitteluviraston eri
asiantuntijoiden kanssa.
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