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ESITYS KAUPUNGINHALLITUKSELLE MELLUNMAEN KESKUKSEN
ALUEIDEN VARAAMISTA KOSKEVAN PAATOKSEN MUUTTAMISEKSI
(MELLUNKYLA KORTTELIT 47225, 47230, 47329)

Kv 2011-156
Kiinteistokartta K6 T3, Mellunmaen keskus

ESITTELIJA

Hakemus YIT Rakennus Oy ja Kesko Oyj ovat hakemuksellaan 20.1.2011 pyyta-
neet, ettéd kaupunginhallituksen varauspaatosta 25.1.2010 (96 §) muu-
tettaisiin siten, ettda asemakaavan muutosehdotukseen nro 12026 sisal-
tyvan eteldisen ALY-korttelialueen asuinkerrosala (5 800 k-m?) varat-
taisiin YIT Rakennus Oy:lle ATT:n luovuttua varauksestaan.

YIT Rakennus Oy pyytaa, etta asuinkerrosala varattaisiin sille osittain
Hitas-omistusasuntotuotantoon tai vapaarahoitteiseen omistusasunto-
tuotantoon ja osin vapaarahoitteisina vuokra-asuntoina taikka ns. vali-
mallin mukaisena lyhyena korkotukituotantona.

Lisdksi hakemuksessa esitetaan, etta yhtididen Mellunméen keskuksen
eteldpuolen liiketiloja koskeva YIT Rakennus Oy:n ja Kesko Oyj:n yh-
teisvaraus muutettaisiin kahdeksi erillisvaraukseksi, jotka noudattaisivat
asemakaavan muutosehdotuksessa nro 12026 esitettyjen tonttien ker-
rosaloja ja tonttirajauksia. Viela hakijat esittavét, ettd varausaikaa jat-
kettaisiin 31.12.2012 saakka.

Sijaintikartta ja kaavaehdotus nro 12026 ovat liitteina nro 2 ja 3 seka
hakemus on liitteena nro 4.

Kaupunginhallituksen varauspéaatts 25.1.2010 (96 8)

Kaupunginhallitus p&atti 25.1.2010 (96 8) varata Mellunméaen keskuk-
sen alueita 31.12.2011 saakka paatoksesta tarkemmin ilmenevin eh-
doin seuraaville varauksensaaijille:

- Kesko Oyj:lle ja YIT Rakennus Oy:lle varattiin liike-, toimis-
to- ja palvelutilojen laajennuksen ja uusien tilojen suunnit-
telua varten noin 3 000 k-m? suuruinen alue keskuksen
etelaosasta.
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- HOK-Elanto Liiketoiminta Oy:lle varattiin uusien liike- ja
tomistotilojen suunnittelua varten noin 2 000 k-m?2 suurui-
nen alue keskuksen pohjoisosasta.

- Asuntotuotantotoimistolle varattiin po. kaupunginhallituk-
sen paatoksella alueen eteldosasta noin 3 000 k-m? suu-
ruinen alue ja pohjoisosasta noin 5 500 k-m2. Asuntotuo-
tantotoimistolle on varattu lisaksi kirjastoa varten y-tilaa
noin 1 300 k-m>.

Varauspaéatos on liitteena nro 5.

Asemakaavan muutoksen taustat
- taydennysrakentamista, kumppanuuskaavoitusta ja WDC-hanke

Mellunméaen keskuksen alueen kaavamuutos perustuu esikaupunkien
renessanssi -hankkeeseen, jonka tavoitteena on luoda mahdollisuudet
Helsingin esikaupunkialueiden taydennysrakentamiselle. Taydennysra-
kentamisella pyritddn tuottamaan uutta asunto- ja liiketilaa kestavan,
energiaa saastavan ja paastoja vahentavan kaupunkirakentamisen pe-
riaatteiden mukaisesti ja olemassa olevaa yhdyskuntatekniikkaa, jouk-
koliikennetta seka palveluita hyédyntéaen. Tavoitteena on saada erityi-
sesti asemien ja ostoskeskusten ymparistdja vetovoimaisiksi esikau-
punkikeskuksiksi.

Kaavamuutoksen tavoitteena on metroaseman ympariston taydennys-
rakentaminen ja kaupunginosan keskuksen kehittdminen kaupallisia,
julkisia ja liikenteellisid palveluja lisddmalla ja monipuolistamalla seka
sijoittamalla uusia asuntoja alueelle. Mellunmé&en keskuksen asema-
kaavan muutos mahdollistaa rakentamisen metroradan molemmin puo-
lin siten, ettd keskuksen rakennusoikeus kasvaa nykyisesta 9 700
k-m?:sta yhteensa 26 100 kerrosnelidmetriin.

Mellunméaen keskuksen kaavoitusty® on alun perin kaynnistetty Kesko
Oyij:n ja YIT Rakennus Oy:n metroradan etelapuolen palvelukeskuksen
laajentamista koskevasta tontinvaraushakemuksesta 16.10.2007.
Asemakaavan muutos on suunniteltu yhteistyéssa YIT:n, Keskon,
asuntotuotantotoimiston ja HOK-Elannon seka kaupungin toimijoiden
kanssa. Kyseessa on siten kumppanuuskaavoitushanke.

Teollisen muotoilun kansainvélinen jarjestoé (ICSID) on valinnut Helsin-
gin maailman vuoden 2010 designpadkaupungiksi. Mellunméaen kes-
kuksen alueesta suunnitellaan toteutettavaksi World Design Capital
-kohdetta, joka olisi esimerkki hyvasta tdydennysrakentamisesta, ym-
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pariston parantamisesta ja uudenlaisesta yhteistyomallista. Kaupungin
hanke-ehdotus on alustavasti hyvaksytty.

Asemakaavan muutosehdotus nro 12026

Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti 16.12.2010 lahettaa 47. kaupun-
ginosan (Mellunkyl@) korttelin 47225, korttelin 47329 ja katu-, liikenne-
ja suojaviheralueiden asemakaavan muutosehdotuksen nro 12026
kaupunginhallitukselle puoltaen sen hyvaksymista.

Hallintokeskus on pyytanyt kiinteistdlautakunnalta lausuntoa esitykses-
td 8.4.2011 mennessa. Lausuntoasia on kasitelty omana asianaan toi-
saalla talla kiinteistolautakunnan esityslistalla.

Mellunmaen keskuksen asemakaavan muutos mahdollistaa rakentami-
sen metroradan molemmin puolin siten, etta keskuksen rakennusoike-
us kasvaa nykyisesta 9 700 k-m?:sta yhteensé 26 100 kerrosneliomet-
riin. Kerrosalasta asumista on n. 14 000 k-m? ja liiketilaa 12 000 k-m2.

Muutosehdotuksessa pohjoiselle asuin- ja liikerakennusten korttelialu-
eelle (AL) on osoitettu asuinrakennusoikeutta 8 250 k-m? ja liikeraken-
nusoikeutta 3 100 k-m?. Etelaiselle asuin-, liike- ja yleisten rakennusten
korttelialueelle (ALY) on osoitettu asumista 5 800 k-m?, liiketiloja 1 300
k-m? ja julkisten palvelujen tiloja ja/tai liiketiloja 1 000 k-m?.

Kaavaluonnosvaiheeseen verrattuna alueen asuinkerrosala on kasva-
tettu (+ 5 550 k-m?) ja liiketilan osuutta on pienennetty (- 2 200 k-m?).

Toisaalta kaavamuutos mahdollistaa julkisten palveluiden tilan raken-
nusoikeuden vaihtoehtoisen kayton liiketilana (Y/L1 000 k-m?).

Asemakaavan muutosehdotus nro 12026 on liitteena nro 3.
Varauspaatoksen muuttaminen asuinrakennusoikeuden osalta

Mellunméaen keskuksen alueen asuinrakennusoikeus varattiin kaupun-
ginhallituksen paatoksella 25.1.2010 (96 8) asuntotuotantotoimikunnal-
le. ATT on kaavoitusprosessin aikana ilmoittanut luopuvansa alueen
eteldpuolen asuinkerrosalan ja julkisten palveluiden tilojen varauksesta.

YIT Rakennus Oy esittda hakemuksessaan 20.1.2011, ettd suunnitel-
lun tontin 47230/2 asuinkerrosala varattaisiin yhtiolle vapaarahoittei-
seen vuokra-asuntotuotantoon tai ns. valimallin mukaiseen lyhyeen
korkotukituotantoon ja suunnitellun tontin 47230/3 asuinkerrosala
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Hitas-omistustuotantoon tai vapaarahoitteiseen omistusasuntotuotan-
toon.

Varauspdaatosta esitetddn muutettavaksi siten, ettd suunniteltu tontti
47230/2 (3 000 k-m?) varattaisiin saanteleméattdmaan vapaarahoittei-
seen vuokra-asuntotuotantoon ja 47230/3 (2 800 k-m?) vapaarahoittei-
seen ilman Hitas-ehtoja tapahtuvaan omistusasuntotuotantoon YIT ra-
kennus Oy:lle. Alueen varaaminen YIT Rakennus Oy:lle on perusteltua,
koska kyse on kumppanuuskaavoituksen osapuolesta, jonka aloitteesta
kaavamuutos on tullut vireille.

Alueen asuntorakenteen vuoksi on perusteltua, ettd suunnitellut tontit
varataan saantelemattomaan vapaarahoitteiseen vuokra- ja omis-
tusasuntotuotantoon. Mellunméen keskuksen lahialueella on toistai-
seksi l&hinn& valtion korkotukemaa asuntokantaa, etenkin kaupungin
vuokra-asuntoja. ATT:lle varatusta uudisasuinrakennusoikeudesta val-
taosa, vahintadan 80 % tulee toteuttaa ns. valimuodon asuntuotantona
(Hitas-, osaomistus- ja/tai asumisoikeusasuntoina).

Mellunméaessa on runsaasti omakotiasutusta ja ikaantyvia asukkaita,
jolloin voidaan olettaa, ettd alueella on kysyntaa hyvien palvelujen ja lii-
kenneyhteyksien lahelle rakennettavista vapaarahoitteisista vuokra-
ja/tai omistusasunnoista.

Varauspdaatoksen 25.1.2010 mukaan Mellunmaen keskuksen asunto-
suunnittelussa ei ole tarpeen noudattaa asuntojen 75 m2:n keskipinta-
alavaatimusta. Talléin asunnot voidaan suunnata esimerkiksi ik&dantyvil-
le ihmisille seka nuorille ensiasunnon hankkijoille. Vastaava ehto esite-
taan sisallytettavaksi YIT Rakennus Oy:n asuinkerrosalan varaukseen.

Varauspaatoksen muuttaminen Y/L-tilan osalta

Mellunméaen keskuksen asemakaavaluonnos on siséltanyt noin 1 300
k-m? suuruisen Y-tilan Mellunmaen keskuksen kirjastoa varten. Kirjas-
ton kerrosala on ollut siséllytettynd ATT:n Mellunmé&en keskuksen ete-
laosan varaukseen, josta ATT on ilmoittanut luopuvansa.

Asemakaavan muutosehdotuksessa julkisten palveluiden kerrosala on
pienennetty 1 000 k-mz:iin ja kaavamerkinta on muutettu Y/L-tilaksi, mi-
k& mahdollistaa rakennusoikeuden kayttamisen liiketilana. Muutos on
tehty, koska kirjastohankkeen toteutumisesta ei ole viela tehty paatos-

ta.
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Y/L-tila esitetdan varattavaksi YIT Rakennus Oy:lle osana suunniteltu-
jen tonttien 47230/2 ja 3 tai niistd muodostettavien tonttien liikeraken-
nusoikeutta (2 300 k-m?2). Varauspaatos esitetaan tehtavaksi ehdolli-
sesti siten, ettd varauksensaajan on suunnitteluvaiheessa selvitettava
kaupungilta kirjaston tai muun julkisen palvelutilan sijoittuminen alueel-
le. Kaupungin niin vaatiessa on varauksensaajan toteutettava hanke
yhteistydssa kaupunginkirjaston kanssa.

Kyse on rakennusoikeudesta, joka sijoittuu YIT Rakennus Oy:lle varat-
tavaksi esitetylle ALY-korttelialueelle. Mellunméaen keskuksen hank-
keen liikkeelle lahtemisen ja hankkeen toteutumisen kannalta tarkoituk-
senmukaista on, etta kirjastohankeen toteutumisen ollessa epédvarmaa
myo6s kyseinen rakennusoikeus varattaisiin YIT Rakennus Oy:lle.

Muut varauspaatoksen muutokset ja varausajan jatkaminen

Varauspaatokseen esitetddn tehtavaksi eraitd muita kaavoitusproses-
sin kerrosalojen ja rajausten muutosten myoté tarvittavia korjauksia. Li-
saksi esitetdan, ettd paatokseen sisallytetaan suunnittelukilpailun jar-
jestamista koskeva ehto ja varausaikaa jatketaan.

Mellunméaen keskuksen etelapuoleisen alueen liikerakennusoikeus va-
rattiin 25.1.2010 Kesko Oyj:lle ja YIT Rakennus Oy:lle yhteisesti. Yh-
teisvaraus esitetddn muuttuneiden tonttirajausten myota muutettavaksi
erillisvarauksiksi siten, etta ALY-korttelin 47230 suunniteltujen tonttien
nro 2 ja 3 liikerakennusoikeus (yht. 2 300 k-m?) varataan YIT Rakennus
Oy:lle ja KM-korttelin nro 47230 suunnitellun tontin nro 1 liikerakennus-
oikeuden lisays (+ 500 k-m?) varataan Kesko Oyj:lle.

Suunniteltu liikerakennusten korttelialueen (KM) nro 47230 tontti nro 1
(nykyinen tontti KLP 47225/2, kerrosala 2 500 k-m?) on vuokrattu Kes-
ko Oyj:lle 31.12.2045 paattyvin maanvuokrasopimuksin. Kaavamuutos
mahdollistaa tontin lisdrakentamisen (500 k-m?2), mika edellyttaa ole-
massa olevan pitkdaikaisen maanvuokrasopimuksen muuttamista ja
vuokran tarkistamista.

Yhteisvarauksen muuttaminen kahdeksi erillisvaraukseksi on omiaan
selkeyttdmaan ja yksinkertaistamaan hankkeiden suunnittelua ja toteut-
tamista.

Muilta osin varauspaatosta esitetaan muutettavaksi siten, etta varauk-
set paivitetaan kerrosaloiltaan vastaamaan asemakaavan muutosehdo-
tusta nro 12026.
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Mellunméaen keskuksen alueesta on tavoitteena saada World Design
Capital -kohde. Taman vuoksi varauspaatokseen esitetaan sisallytetta-
vaksi ehto, joka velvoittaa alueiden varauksensaajat yhdessé jarjesta-
maan alueella suunnittelukilpailun myéhemmin sovittavalla tavalla.

Mellunméaen keskuksen alueen hanke on laaja ja monivaiheinen ja
hankkeen suunnittelu ja toteuttaminen edellyttavat kattavaa yhteisty6ta
asemakaavoituksen, kaupungin muiden viranomaisten ja alueen mui-
den varauksensaajien kanssa. Taman vuoksi hankkeen varausaikaa
esitetdan jatkettavaksi 31.12.2012 saakka.

Varauspaatdksen muuttaminen ja jatkaminen on perusteltua

Kumppanuuskaavoituksena toteutettu Mellunkylan keskuksen alueen
asemakaavoitusprosessi on saatu kaavaehdotusvaiheeseen. Kump-
panuuskaavoituksen tuloksena on ollut tiedossa, ettd alueen kerrosalat
ja rajaukset voivat muuttua suhteessa kaavaluonnosvaiheessa tehtyyn
varauspéaatokseen.

Att:n luopuminen eteldpuolen asuinkerrosalan toteuttamisesta ja kirjas-
tohankkeesta sekd asemakaavan muutosehdotukseen siséllytetyt
muuttuneet tonttirajaukset ja kerrosalat edellyttavat kaupunginhallituk-
sen varauspaatoksen 25.1.2010 (96 §) muuttamista muuttunutta va-
raustilannetta ja kaavaehdotusta vastaavaksi.

Varauspaatoksen muuttaminen edella esitetylla tavalla on perusteltua
hankkeen liikkeelle saamiseksi ja alueen toteuttamiseksi. Lisdksi va-
rausaikaa on tarpeen jatkaa kaavoitusprosessin ollessa yha kesken ja
erityisesti alueen suunnittelemiseksi tiiviissa yhteistyossa varauksen-
saajien ja kaupungin eri toimijoiden kesken.

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Faksi Tilinro Y-tunnus
PL 2200 Katariinankatu 1 +358 9 310 1671 +358 9 310 36512  800012-62637 0201256-6
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 17 Alv.nro

real.estate@hel.fi http://www.hel.filkv FI02012566



