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Kiinteistölautakunnan lausunto kaupunkisuunnittelulautakunnalle 
Sörnäistentunnelin asemakaavan muutosehdotuksesta nro 12162 

Pöydälle 05.09.2013

HEL 2011-006261 T 10 03 03

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee antaa kaupunkisuunnittelulautakunnalle 
Sörnäistentunnelia koskevasta asemakaavan muutosehdotuksesta nro 
12162 seuraavan lausunnon:

Sörnäistentunnelin vaikutukset asuntorakentamiseen ja kaavatalouteen 

Sörnäistentunnelin rakentaminen mahdollistaa osaltaan Kalasataman 
pohjoisosan asuinrakentamisen kokonaismäärän merkittävän 
kasvattamisen. Kalasataman osayleiskaavassa Hermannin rantatie on 
pääkatu, jonka vuorokautinen liikennemäärä on niin suuri, että se ei 
mahdollista asumisen sijoittamista kadun välittömään läheisyyteen 
ilman, että liikennettä ohjattaisiin tunneliin. Läpiajoliikenteen 
ohjautuessa pääasiallisesti Sörnäistentunneliin liikenteen melu ja 
päästöhaitat Hermannin rantatiellä vähenevät merkittävästi ja 
kadunvarren rakentamisessa voidaan painottua aikaisempaa enemmän 
asumiseen. Hermannin rantatien muuttuminen kokoojakatutyyppiseksi 
luo uusia asuinrakentamisen mahdollisuuksia ja mahdollistaa 
paremmin toiminnallisesti sekoittuneiden kortteleiden rakentamisen. 
Joukkoliikenteen kehittämismahdollisuudet sekä jalankulun ja pyöräilyn 
olosuhteet paranevat erityisesti Kalasataman metroaseman 
ympäristössä ja Hermannin rantatiellä. 

Kalasataman metroaseman lähiympäristöön suunnitellut 
liikenneratkaisut ovat perustuneet tunnelin rakentamiseen Kalasataman 
osayleiskaavavaiheesta lähtien. Helsingin yleiskaavassa on varaus 
tunneliyhteydelle. Sörnäisten tunnelin yleissuunnitelma käsiteltiin 
kaupunginhallituksessa 28.5.2012. Kaupunginvaltuusto päätti 6.6.2012 
kaupunginhallituksen ehdotuksen mukaisesti hyväksyä 
Sörnäistentunnelin yleissuunnitelman.

Sörnäistenrannan-Hermanninrannan osayleiskaavaan nähden 
Sörnäistentunnelin on katsottu luontevasti mahdollistavan nykyisellä 
tehokkuudella noin 200 000 k-m² (noin 2 400 asuntoa) lisäyksen 
asuntotuotantoon. Asuinrakentaminen lisääntyy lähinnä muuttamalla 
alueen osayleiskaavan mukaisia palveluiden ja hallinnon sekä 
keskustatoiminnoille tarkoitettuja Hermannin rantatien vieressä 
sijaitsevia korttelialueita asumistarkoitukseen. Liike- ja 
toimitilarakentamisen kysyntään ja toteuttamiseen Helsingissä ja 
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samoin Kalasataman alueella liittyy osin epävarmuutta ja aikataulullisia 
riskejä. Merkittävää on, että toimitilarakentaminen on varsin hidasta 
tällä hetkellä Helsingissä ja toimitilaa on tarjolla runsaasti, myös 
Kalasataman alueella. Asuminen Kalasataman alueella on kuitenkin 
hyvin kysyttyä, ja asuinrakentamisen toteutuminen on huomattavasti 
nopeampaa kuin liike- ja toimitilarakentaminen. 

Ottaen huomioon jo nykyisin osayleiskaavassa liike- ja 
toimitilarakentamiselle osoitetun runsaan rakennusoikeuden määrän 
kaava-alueella sekä AM-ohjelmassa asumiselle asetetut määrälliset ja 
laadulliset tavoitteet on perusteltua tutkia edellä mainittujen kortteleiden 
painottamista myös asumistarkoitukseen. Kaupunki on 
strategiaohjelmassaan painottanut Pasila-Vallila-Kalasatama -akselin 
kehittämisestä myös työpaikka- ja yritysvyöhykkeenä, jonka vuoksi 
alueella tulee turvata myös riittävän toimitilatonttivarannon 
säilyttäminen. Toimitilarakentamisen edellytyksiä tulee painottaa 
erityisesti Kalasataman keskuksen välittömässä läheisyydessä. 

Asuinrakentamisen rakennusoikeuden yksikköhinta on tällä hetkellä 
toimitiloista saatavaan yksikköhintaan nähden hieman korkeampi. 
Kiinteistölautakunnan näkemyksen mukaan asuinrakentamiseen 
luovutetun rakennusoikeuden yksikköhinta on läpilaskettuna arviolta 25 
- 35% korkeampi kuin toimitilarakennusoikeuden luovutuksesta saatava 
vastaava yksikköhinta ottaen huomioon AM-ohjelman mukaiset 
rahoitus- ja hallintamuotojakaumatavoitteet. Erityisen merkityksellistä 
on kuitenkin asuinrakentamisen osalta odotettavissa oleva ajallisesti 
nopeampi toteutuminen, jolloin tuloutus tapahtuu todennäköisesti 
huomattavasti nopeammin ja varmemmin kuin liike- ja 
toimitilarakentamisen osalta. 

Sörnäistentunnelin toteutettavuus tai kannattavuus ei ole riippuvainen 
muista yleiskaavan väylähankkeista ja on liikenteellisten hyötyjen 
näkökulmasta yksittäisenä hankkeena myös kannattava. 
Liikennetunneli parantaa erityisesti Kalasataman keskeisimpien 
rakentamisalueiden ympäristön laatua merkittävästi. Liikenteen 
aiheuttamien haittojen hallinta paranee, alueen toimintojen suunnittelu 
helpottuu ja siten alueesta on luotavissa viihtyisämpää 
kaupunkiympäristöä. Sörnäistentunnelin rakentaminen turvaa myös 
jalankulun ja pyöräilyn sujuvien yhteyksien rakentamis- ja 
kehittämismahdollisuudet Kalasataman alueella. Sörnäistentunnelin 
asemakaavan muutosehdotus nro 12162 tukee AM-ohjelmassa 
esitettyjä määrällisiä ja laadullisia tavoitteita sekä asuntotuotannon 
lisäys tukee kaupungin taloutta ja parantaa kaavan taloudellisuutta. 

Pelkästään rakennusoikeuden yksikköhinnan arvonnousulla 
muuttamalla liike- ja toimitilantontteja asumistarkoitukseen ei voida 
kuitenkaan perustella tunneli-investoinnin kannattavuutta. Tunnelin 
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rakentamisesta tulevat merkittävimmät hyödyt liittyvät lähinnä 
asuntotuotannon määrälliseen lisäämiseen ja tästä johtuen 
nopeampaan tuloutukseen, joukkoliikenteen edellytysten 
paranemiseen, liikenteen sujuvoitumiseen ja itäisen kantakaupungin 
pääkatuverkoston kehittämiseen sekä viihtyisämpään 
kaupunkiympäristöön.  

Lopuksi

Kiinteistölautakunta puoltaa Sörnäistentunnelin asemakaavan 
muutosehdotuksen nro 12162 hyväksymistä.

Tiivistelmä

Sörnäistentunnelin rakentaminen mahdollistaa osaltaan Kalasataman 
pohjoisosan asuinrakentamisen kokonaismäärän merkittävän 
kasvattamisen. Liikennetunneli parantaa erityisesti Kalasataman 
keskeisimpien rakentamisalueiden ympäristön laatua merkittävästi. 
Sörnäistenrannan-Hermanninrannan osayleiskaavaan nähden 
Sörnäistentunnelin on katsottu luontevasti mahdollistavan nykyisellä 
tehokkuudella noin 200 000 k-m² (noin 2 400 asuntoa) lisäyksen 
asuntotuotantoon. Asuinrakentaminen lisääntyy lähinnä muuttamalla 
alueen osayleiskaavan mukaisia palveluiden ja hallinnon sekä 
keskustatoiminnoille tarkoitettuja Hermannin rantatien vieressä 
sijaitsevia korttelialueita asumistarkoitukseen.

Kiinteistötoimen näkemyksen mukaan asuinrakentamiseen luovutetun 
rakennusoikeuden yksikköhinta on läpilaskettuna arviolta 25 - 35% 
korkeampi kuin toimitilarakennusoikeuden luovutuksesta saatava 
vastaava yksikköhinta ottaen huomioon AM-ohjelman mukaiset 
rahoitus- ja hallintamuotojakaumatavoitteet. Erityisen merkityksellistä 
on kuitenkin asuinrakentamisen osalta odotettavissa oleva ajallisesti 
nopeampi toteutuminen, jolloin tuloutus tapahtuu todennäköisesti 
huomattavasti nopeammin ja varmemmin kuin liike- ja 
toimitilarakentamisen osalta. 

Sörnäistentunnelin asemakaavan muutosehdotus nro 12162 tukee AM-
ohjelmassa esitettyjä määrällisiä ja laadullisia tavoitteita sekä 
asuntotuotannon lisäys tukee kaupungin taloutta ja parantaa kaavan 
taloudellisuutta.

Esittelijä

Lausuntopyyntö

Kaupunkisuunnitteluvirasto pyytää Sörnäistentunnelin asemakaavan 
muutosehdotuksesta nro 12162 kiinteistölautakunnan lausuntoa 
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23.8.2013 mennessä. Lausunnon antamiselle on myönnetty lisäaikaa 
5.9.2013 saakka.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila
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