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Kiinteistölautakunnan lausunto kaupunkisuunnittelulautakunnalle 
Keski-Pasilan Ratapihakortteleiden asemakaavaehdotuksesta ja 
asemakaavan muutosehdotuksesta nro 12360

HEL 2012-006709 T 10 03 03

Pasila, Keski-Pasila, Länsi-Pasila, osat kortteleista 17105-17113, katu- ja puistoalueet sekä osa korttelia 17053, 
katu-, puisto- ja rautatiealueet

Lausuntoehdotus

Kiinteistölautakunta antaa kaupunkisuunnittelulautakunnalle Keski-Pa-
silan Ratapihakortteleiden asemakaavaehdotuksesta ja asemakaavan 
muutosehdotuksesta nro 12360 seuraavan lausunnon:

Yleistä

Pasilan puretun alaratapihan tilalle Pasilan keskustakorttelin pohjois-
puolelle on suunnitteilla tiivis ja kantakaupunkimainen asuinalue noin 
3 200 asukkaalle ja toimitiloja noin 1 000 työntekijälle. Lisäksi alueelle 
sijoitetaan päiväkoti ja koulu. Kaavamuutosalueen kerrosala on 
179 500 k-m², josta noin 132 000 k-m² on osoitettu asumiseen, noin 
11 500 k-m² koululle ja päiväkodille ja noin 36 000 k-m² toimisto-, liike- 
ja palvelutiloille.

Kaavamuutoksen tavoitteena on käytöstä poistetun ratapihan rakenta-
minen viihtyisäksi asuinalueeksi samalla eheyttäen yhdyskuntaraken-
netta parantamalla yhteyksiä Itä- ja Länsi-Pasilan välillä.

Kaava-alueen maanomistus sekä hallinta

Kaava-alueen pinta-ala on noin 14,3 hehtaaria (143 077 m²). Suomen 
valtio omistaa alueesta pääosan noin 11 hehtaaria. Helsingin kaupun-
gin omistamien alueiden laajuus on noin 3,3 hehtaaria.

Suomen valtion ja Helsingin kaupungin välinen aiesopimus sekä yhteistyösopimus sekä maapo-
liittiset neuvottelut

Kaavamuutosalueen pääosa sisältyy Helsingin kaupungin ja Suomen 
valtion väliseen aiesopimukseen vuodelta 2002. Valtio omistaa aiesopi-
muksen mukaisesta sopimusalueesta noin 84 % ja Helsingin kaupunki 
noin 16 %. Kaavamuutosalueen itäreuna ei kuulu aiesopimuksen piiriin. 
Aiesopimuksen mukaan Helsingin kaupunki ryhtyy toimenpiteisiin ase-
makaavan muuttamiseksi tai laatimiseksi. Aluetta kehitetään kokonai-
suutena omistusrajoista riippumatta.
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Ratapihakortteleiden kaava-alueen toteutusta ohjaa Keski-Pasilan aie-
sopimus sekä Ratapihakortteleiden suunnitteluun ja toteutukseen liitty-
vä Senaatti-kiinteistöjen ja Helsingin kaupungin välinen yhteistyösopi-
mus, joka on valmisteilla. 

Tonttiosasto neuvottelee parhaillaan Keski-Pasilan alueen aiesopimuk-
sen päivittämisestä koskemaan koko tai lähes koko Keski-Pasilan 
osayleiskaava-aluetta / uudesta aiesopimuksesta, joka koskisi koko tai 
lähes koko Keski-Pasilan osayleiskaava-aluetta. Lisäksi neuvotellaan 
Ratapihakortteleiden kaava-alueen yhteistyösopimuksesta. Sopimuk-
sissa otetaan kantaa mm. alueen tontinluovutustulojen sekä erilaisten 
infrainvestointien jakautumiseen maanomistajien kesken, sekä alueen 
asuntojen rahoitus- ja hallintamuotojakaumaan.

Kaavamuutos nostaa maanarvoa merkittävästi. Edellä mainittujen sopi-
musten yhteydessä on tarkoitus sopia myös alueen maanarvonnousun 
jakamisesta osapuolten kesken alkuperäisen aiesopimuksen henges-
sä. Kaavaa ei tulisi saattaa kaupunginvaltuuston hyväksyttäväksi en-
nen kuin mainitut sopimukset on allekirjoitettu.

Huomioita asemakaavaehdotuksesta ja asemakaavan muutosehdotuksesta

Asemakaavaehdotuksessa ja asemakaavan muutosehdotuksessa on 
kaikkiaan neljä asuinkerrostalokorttelia (AK), kolme hybridikorttelia (C, 
C-1 ja C-2) sekä yksi julkisten lähipalvelurakennusten korttelialue kou-
lua ja lasten päiväkotia varten (YL). Alueen pysäköintiratkaisut perustu-
vat korttelikohtaisesti keskitettyyn pysäköintiin, jossa autopaikat ovat ni-
meämättömiä ja yhteiskäytössä. Asemakaavassa erikseen määrättyjen 
kortteleiden autopaikkoja voidaan sijoittaa myös tontille 17109/2 myö-
hemmin toteutettavaan pysäköintilaitokseen. Esitetty ratkaisu mahdol-
listaa osaltaan alueen pysäköinnin toteuttamisen vaiheittain kysynnän 
mukaan. Kiinteistövirasto ja Senaatti-kiinteistöt tulevat tukemaan tontin-
luovutuksen keinoin vaiheittaisen pysäköinnin toteutumista.

Kaavamääräyksen mukaan kaikilla korttelialueilla viherkattoja tulee ra-
kentaa vähintään 50 % korttelin kattopinta-alasta. Suomessa ei kuiten-
kaan ole toistaiseksi laajaa kokemusta viherpihojen ja viherkattojen to-
teutumisesta ja niiden käytöstä ja ylläpidosta sekä rakenteiden pitkäai-
kaiskestävyydestä teollisessa asuntorakentamisessa. Kaavamääräyk-
sen tarpeellisuutta tulisi siis harkita ja viherkattoja vaatia vain, mikäli se 
on esim. hulevesien käsittelyn kannalta tarpeellista.

Viherkattojen ja terassien osalta todetaan lisäksi, että kaavamääräys 
”Kaikki korttelialueet” tulisi kuulua esimerkiksi ”Muita paitsi YL-korttelia-
luetta koskevat määräykset”, koska lähipalvelurakennuksen katoille ei 
suunnitella asukkaiden käyttöön yleisiä terasseja tms. Määräyksellä vii-
tattaneen asuinrakennusten ja muiden korttelien suunnitteluun. Lisäksi 
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riippuen suunnitteluratkaisusta, välituntipihoja voidaan suunnitella eten-
kin vanhimmille koululaisille myös kerroksiin. Siksi kattomateriaaleja ja 
terassien suunnittelua rajoittavat määräykset rajoittavat olennaisesti 
mahdollisia suunnitteluratkaisuja.

Merkintää ”YL” (Julkisten lähipalvelurakennusten korttelialue koulua ja 
lasten päiväkotia varten) ei tule rajata vain koulu- ja päiväkotikäyttöön, 
koska tulevaisuudessa lähipalvelut voivat olla muutakin kuin perintei-
nen koulu tai päiväkoti ja, koska kaupunginvaltuuston päättämän stra-
tegiaohjelman mukaisesti tilojen yhteiskäyttöä tulee edistää. Tulevai-
suuden lähipalveluiden rakennetta ja muotoa ei tulisi rajata. Kaavamer-
kinnän tulisi olla vain Y, koska koululaisten, päiväkotilasten ja mahdol-
listen muiden palveluiden käyttäjien tulee voida käyttää palvelua laa-
jemmalta alueelta. Lisäksi toiminnoille varatun leikkialueen koon riittä-
vyys tulee varmistaa opetus- ja varhaiskasvatusvirastojen kanssa. Li-
säksi tulisi tutkia, voidaanko leikkialueesta tehdä oma tontti, tontin osa 
tai hallinta-alue, jotta sekä leikkialueen ylläpidon järjestäminen että ra-
kennuttaminen voitaisiin toteuttaa kaupungin näkökulmasta mahdolli-
simman tehokkaasti.

Maaperä ja pilaantuneisuus

Senaatti-kiinteistöt ja kiinteistöviraston tonttiosasto ovat teettäneet alu-
eelle maaperätutkimuksia, joiden perusteella alueella on todettu maa-
perän pilaantuneisuutta ja erityisesti jätteitä korttelin 17105 kohdalla. 
Pilaantuneisuus sijaitsee pääosin pintakerroksesta kahden metrin sy-
vyyteen, tutkimustiheys alueella on 1/1000 m². Alueella on voimassa 
Etelä-Suomen aluehallintoviraston myöntämä ympäristölupa ESA-
VI/5952/2014. Senaatti-kiinteistöjen ja Helsingin kaupungin hakema 
ympäristölupa mahdollistaa maa-, kiviaines- ja rakennusjätteen sekä pi-
laantuneen maan välivarastoinnin alueella. Välivarastointitoiminta päät-
tyy alueen rakentamisen alkaessa. 

Lopuksi

Asemakaavaehdotusta ja asemakaavan muutosehdotusta on laadittu 
tiiviissä yhteistyössä kaupunkisuunnitteluviraston, tonttiosaston ja Se-
naatti-kiinteistöjen sekä tämän valitsemien yhteistyökumppanien kans-
sa. Kaavassa esitetty tonttitehokkuus on korkea (e = 2,6 - 4,0) ja kaava 
luo monipuoliset edellytykset toteuttaa uusi mielenkiintoinen asuinalue 
keskeisellä paikalla ja erinomaisilla joukkoliikenneyhteyksillä. Kaava-
muutosta voidaankin pitää onnistuneena.

Lautakunta toteaa kuitenkin jo edellä mainittuun viitaten, että kaavaa ei 
tulisi saattaa kaupunginvaltuuston hyväksyttäväksi ennen kuin edellä 
mainitut sopimukset (aiesopimuksen päivitys / uusi aiesopimus ja yh-
teistyösopimus) on allekirjoitettu. 
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Kiinteistölautakunnalla ei ole muuten huomauttamista itse asemakaa-
vaehdotukseen ja asemakaavan muutosehdotukseen ja kiinteistölauta-
kunta puoltaa asemakaavaehdotuksen ja asemakaavan muutosehdo-
tuksen nro 12360 hyväksymistä edellä mainituin huomioin.

Esittelijän perustelut

Kaupunkisuunnittelulautakunta päätti 1.3.2016 (§ 65) esittää kaupun-
ginhallitukselle 1.3.2016 päivätyn 17. kaupunginosan (Pasila, Keski-Pa-
sila, Länsi-Pasila) osien kortteleista 17105 - 17113 sekä katu- ja puis-
toalueiden asemakaava- ja osan korttelista 17053 sekä puisto-, katu- ja 
rautatiealueiden asemakaavan muutosehdotuksen nro 12360 hyväksy-
mistä.

Lausuntopyyntö

Kaupunkisuunnitteluvirasto pyytää Keski-Pasilan Ratapihakortteleiden 
asemakaavasta ja asemakaavan muutosehdotuksesta nro 12360 lau-
suntoa 18.5.2016 mennessä. Lausunnon antamiselle on myönnetty li-
säaikaa 4.6.2016 saakka. Kiinteistölautakunta on 23.3.2016 päättänyt, 
että asiassa annetaan kiinteistölautakunnan lausunto.

Lausunto

Esittelijä esittää, että kiinteistölautakunta antaisi kaupunkisuunnittelu-
lautakunnalle ehdotuksen mukaisen lausunnon.

Esittelijä
osastopäällikkö
Sami Haapanen

Lisätiedot
Tiina Aitta, kiinteistölakimies, puhelin: 310 73889

tiina.aitta(a)hel.fi

Liitteet

1 Asemakaavaehdotuksen kartta
2 Asemakaavaehdotuksen kaavamerkinnät
3 Kslk 1.3.2016 § 65

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai täytäntöönpano

Otteet

Ote
Tonttiosasto
Tilakeskus
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Kaupunkisuunnittelulautakunta
.


