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Alueen varaaminen Alppilan pohjoisosasta NCC:lle toimitila- ja
asuntohankkeen suunnittelua varten (Savonkadun alue)
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Paatos

Kasittely

Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Muutoksenhaku

Paatosehdotus

Esittelijan perustelut

Savonkadun alue

Kaupunginhallitus paatti panna asian poydalle 11.1.2021 kokoukseen.

Kaupunginhallitus paatti yksimielisesti panna asian pdydalle Anna
Vuorjoen ehdotuksesta 11.1.2021 kokoukseen.

kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

Maria Nelskyla, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi

—_

Kartta varausalueesta
2 Alppilan_pohjoisosa_varausehdot 200903

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano

Kaupunginhallitus varaa Alppilan pohjoisosan Savonkadun alueen
NCC Property Development Oy:lle (y-tunnus 1765519-3) toimitila- ja
asuntoalueen suunnittelua varten (kehittdmisvaraus) seuraavin ehdoin:

— Varausalue on liitekartan 1 mukainen.

— Alueen pinta-ala on noin 7 hehtaaria.

— Kehittamisvaraus on voimassa 31.12.2022 saakka.

— Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan liitteen 2 mukaisia
erityisia ja yleisia varausehtoja.

Savonkadun alue sijaitsee Alppilan pohjoisosassa muutaman sadan
metrin paassa Pasilan asemalta. Varsinaista varattavaa viitesuunnitte-
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lualuetta rajaa lannessa ratapiha, etelassa Viipurinkatu ja Karjalankatu,
idassa Porvoonkatu ja Saimaankatu seka pohjoisessa Aleksis Kiven
katu. Alueen laajuus on noin seitseman hehtaaria. Aluetta hallitsevat
avokallioiset rakentamattomat alueet isoine korkeuseroineen. Alueella
sijaitsee kaksi rakennusta, oppilaitosrakennus ja suojeltu kouluraken-
nus radan varressa. Kaupunki omistaa varausalueen maa-alueet ja ra-
kennukset.

Alueen etelaosassa sijaitseva teollisuuden tuotanto- ja toimistoraken-
nus Alppitalo sijaitsee yksityisen omistamalla tontilla. Yhteen sovitetta-
va viitesuunnittelualue ulottuu Alppitalon tontin lisaksi Senaatti-
kiinteistojen omistamalle alueelle Pasilan aseman etelapuolella seka
Ratapihantien ja radan valissa. Yhteen sovitettava viitesuunnittelualue
nakyy tarkemmin liitteena 1 olevalta kartalta.

Yleiskaavassa 2016 alue on kantakaupunkialuetta (C2), jota kehitetaan
toiminnallisesti sekoittuneena alueena. Alueelle on tarkoitus tehda
asemakaavamuutos, mikali suunnittelu etenee varausehtojen mukai-
sesti.

Hakemus ja hankkeen kuvaus

NCC Property Development Oy (NCC) pyytaa 15.6.2020 paivatylla ha-
kemuksella kehittamisvarausta Savonkadun ympariston kehittamiseksi.

Savonkadun liikenteellinen merkitys on muuttunut Keski-Pasilan katu-
jarjestelyiden vuoksi. Liikenne tulee vahenemaan ja nelikaistainen, osit-
tain kallioleikkauksessa oleva lapiajovayla on tarkoitus muuttaa ka-
peammaksi kaduksi. Tavoitteena on rakentaa Savonkadusta aktiivinen
ja viihtyisa keskustamainen katutila, johon toimistotalojen aulatilat, liik-
keet ja palvelutilat avautuvat. Savonkadun molemmille puolille ehdote-
taan toimitilarakentamista.

Alueelle tutkitaan my0Os asuinrakentamista. Asuinrakennusten massoit-
telu ja arkkitehtuuri liittyvat viereiseen Alppilan rakennuskantaan.
Asuinkortteleiden ja toimitilakortteleiden valiin on tarkoitus jaada viher-
vyOhyke ja -yhteys, jossa sailytetaan keskeisimmat avokalliot. Vihera-
lue kallioineen on tarkoitus liittda asuintalojen pihoihin. Alueen lapi tulisi
kulkemaan polkupyorareitti vinervyohykkeella, joka yhdistaisi Pohjois-
baanan Vallilan baanaan. Kehittdmisessa tutkitaan myds varausalueen
ulkopuolelle, radan ylittavalle polkupyora- ja jalankulkusillalle sijaintia,
joka olisi suora jatke Savonkadun ylittavalle sillalle. Sillalta olisi yhteys
myOs veturitalleille.

Pysakointi olisi tarkoitus toteuttaa keskitettyna Savonkadun itapuolen
toimistorakennusten alle. Pysakdinti palvelisi kaikkia alueen uusien ra-
kennuksien kayttajien pysakaintitarpeita. Pysakointijarjestelyssa tutki-
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taan lisaksi yhteiskayttoautoilun ja sahkoautoilun tarpeet. Savonkadun
varren rakennuksien huolto toteutettaisiin maanalaiseksi keskitetyksi
huolloksi. Elinkaaren aikana pysakointitarpeen pienennys otetaan tilo-
jen muuntojoustavuutena huomioon, esimerkiksi muuntautuen harras-
te- ja liikkuntatiloiksi.

Korkean alueellisen energiatehokkuuden saavuttamiseksi keskitytaan
paikallisten resurssien, kuten geoenergian, aurinkosahkon ja -lammon
hyodyntamiseen.

Alueen arkkitehtuurilla haetaan kestavaa ja korkealaatuista arkkitehtuu-
ria. Kehityssuunnittelussa arkkitehtina toimii JKMM Arkkitehdit.

Kehittamissuunnittelun ja asemakaavamuutoksen tavoitteena on kehit-
taa keskeisella paikalla sijaitseva alue kantakaupunkimaiseksi, aktiivi-

seksi ja monipuoliseksi kokonaisuudeksi uusine tyopaikkoineen, asun-
toineen ja palveluineen huomioiden korkeatasoinen arkkitehtuuri seka

Hiilineutraali Helsinki 2035-ohjelman tavoitteet.

Varattavalle alueelle tutkitaan toimisto-, hotelli-, liiketila-, pysakointi-,
hybridi-, opetustila- ja asuinrakennuksien sijoittumista alustavasti yh-
teensa noin 160 000 k-m?:n verran, josta osa olisi asumista. Kaupungin
maa-alueet ja yhteen sovitettavat kumppanuusalueet mukaan huomioi-
den alueen potentiaali on alustavasti arvioiden yhteensa noin 250 000—
300 000 k-m2. Alueen rakentamisella tuetaan monimuotoisesti Pasilan
aseman vaikutusalueen modernien toimistotyopaikkojen ja asumisen
kysynnan tayttamista.

Hakemus ja esitys ovat oheismateriaalissa.

Varausehdot ja tontinluovutus

Alueen kehittamista tehdaan yhteistyossa kaupungin kanssa. Keskei-
simpina varausehtoja ja suunnitteluperiaatteita ovat:

— Alue suunnitellaan kaupunkimaisena kantakaupungin laajenemisa-
lueena.

— Uudisrakentaminen on paaosin toimistotilaa.

— Viheryhteyksien sailyminen.

— Varauksensaajan tulee tehda vahintaan kolme erilaista viitesuunni-
telmaa.

— Riittavat selvitykset ja laaja vuorovaikutus.

— Yhteisty0 lahialueiden muiden maanomistajien kanssa.

— Liikenneyhteyksien tutkiminen.

— Keskitetyn maanlaisen pysakoinnin suunnittelu.

— Kaupunki laatii palveluverkkoselvityksen Alppilan ja Pasilan kouluis-
ta.
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Vuorovaikutus

— Hiilineutraalius: esimerkiksi paikallinen energiatuotanto ja jakamista-
lous.

— NCC:lle varataan alustavasti mahdollisuus toteuttaa noin 45 000 k-
m? toimitilarakentamista, josta paatetaan erikseen tonttivaraukses-
sa.

Varausehdot ovat liitteessa 2. Kehittamisvarausaikana kaavoitettavat
toimitilatontit tullaan luovuttamaan kaupunginhallituksen 1.4.2019 § 220
hyvaksymien linjausten mukaisesti. Luovutusmuodosta ja -ehdoista
paatetdan mydhemmin erikseen.

Kehittamisvarausaikana jarjestetaan vuorovaikutusta eri suunnitelma-
vaihtoehdoista. Mikali suunnitelmat johtavat asemakaavan muutospro-
sessiin, tehdaan siina yhteydessa viela erikseen asemakaavan muu-
tosprosessin mukaiset vuorovaikutukset.

Vaihtoehtoinen suunnitelma

Varauksen perustelut

My@és toinen hakija oli kiinnostunut alueesta. Naiden kahden hakijan va-
lilla jarjestettiin kilpailutus, jonka tavoitteena oli I6ytaa alueelle soveltu-
va toiminnallinen konsepti ja kehityskelpoinen suunnitteluratkaisu seka
arvioida yhteistydomahdollisuuksia alueen tulevassa suunnittelussa.
Tasta syysta molemmilta toimijoista pyydettiin alustavat suunnitelmat,
kehittamiskonsepti ja luonnos varaushakemuksesta.

Vaihtoehtoinen suunnitelma seka ehdotuksia koskeva arviointimuistio
ovat oheismateriaalissa.

Kaupunkiympariston toimialan asemakaavapalvelun arvion mukaan
NCC:n kokonaisvaltaista ehdotusta on pidettava alueelle suunniteltu tu-
leva kehitys huomioiden erittain lupaavana. Suunnitelma on sovitettu
alueelle onnistuneesti huomioiden seka kantakaupungin luonne etta
Pasilan tuleva rakentaminen, samalla luoden alueelle oman identiteet-
tinsa. Alueen vahvuudet ja mahdollisuudet on tunnistettu ansiokkaasti
ja hyddynnetty ideasuunnitelman arkkitehtuurissa ja toiminnallisuudes-
sa hyvin. Nain ollen kehittdmisvaraus ehdotetaan tehtavaksi NCC:n
hakemukseen perustuen.

Kehittamisvaraushakemuksessa esitetty toimitilojen ja asuntojen tay-
dennysrakentaminen vahvistaa kaupungin strategisten tavoitteiden
mukaista kehitysta. Elinkeinopolitiikan tavoitteena on, etta yksityisen
sektorin tyopaikkamaara kasvaa pitkalla aikavalilla vahintaan yhta no-
peasti kuin asukasluku. Kaupungin omistamat toimitilatontit Pasilassa
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ovat vahissa. Savonkadun kehittaminen on merkittava laajentumis-
suunta Pasilan toimitilarakentamisessa.

Kaupunginhallituksen 1.4.2019 § 220 hyvaksymien Helsingin tontinluo-
vutusta koskevien linjausten mukaan kaupunki voi varata asunto- ja yri-
tystontit suoravarauksena ilman julkista hakua tapauskohtaisesti arvioi-
tavin erityisin perustein. Savonkadun alue varataan hakijan aloitteesta
kehittamishankkeelle, jolla on merkittavaa uutuusarvoa. On todenna-
koista, ettei kilpailuttamalla tai julkisella haulla olisi saavutettavissa
kaupungin kannalta parempaa lopputulosta.

Asian kasittely kaupunkiymparistolautakunnassa

Kaupunkiymparistdlautakunta on 29.9.2020 § 559 esittanyt alueelle ke-
hittdmisvarausta NCC:lle. Lautakunta on kokouksessaan hyvaksynyt
yksimielisesti vastaehdotuksen, jonka mukaan lautakunta toteaa, etta
varausehtojen kohdassa 3 c) tulee huomioida seuraavat linjaukset:

— Kallioalueita sailytetadn mahdollisimman laajoina painottaen sita,
miten asukkaat kayttavat suunnittelualueen kallioita ja puistoja.

— Kayttdjien kokemuksia kaytetdan suunnittelun pohjana samoin kuin
muuta kayttajadataa — esimerkiksi matkapuhelindataa.

— Rakentamisessa tavoitellaan sita, etta rakennukset ovat kiinni ka-
dun varressa, mika osaltaan auttaa priorisoimaan jo rakennettua tila
rakentamisen alueena.

— Vuorovaikutus alueen asukkaiden kanssa tulee olla elimellinen osa
suunnittelua ja suunnittelussa tulee huomioida ymparoéivan alueen
arkkitehtoninen luonne ja se, etta uusi kerros toimii hyvin suhteessa
vanhaan.

Lautakunnan hyvaksyma vastaehdotus pitaa sisallaan linjauksia, jotka
koskevat hanketta kokonaisvaltaisesti, eika vastaehdotus sellaisenaan
sovellu varausehdoksi. Lautakunnan vastaehdotusta on pidettava
hankkeen jatkosuunnitteluohjeena, joka on huomioitava, kun alueen
kehittamista tehdaan yhteistydssa kaupungin ja varauksensaajan
kanssa.

Toimivalta
Hallintosaannon 8 luvun 1 §:n 2 momentin 2 kohdan mukaan kaupun-
ginhallitus paattaa kaupungin maa- ja vesialueiden varaamisesta ra-
kentamiseen.
Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna
Lisatiedot
Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 1 Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6  FI0680001200062637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 17 Faksi Alv.nro
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Liitteet

Oheismateriaali

Muutoksenhaku

Otteet

Tiedoksi

Paatoshistoria

Maria Nelskyld, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi

—_

Kartta varausalueesta
2 Alppilan_pohjoisosa_varausehdot 200903

Hakemus 15.6.2020

Hakemus 15.6.2020, liite, UNIO52 esite
Savonkadun _kehittamisvaraus_Arviointi
Suunnitteluvaraushakemus-Savonkatu-Skanska
Esitys-Savonkatu-Skanska

AP WN -

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano

Ote Otteen liitteet

Varauksensaaja Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai tay-
tantédnpano

Kaupunkiymparistolautakunta

Kaupunkiymparistolautakunta 29.09.2020 § 559

HEL 2020-009944 T 10 01 01 00

Esitys

Kaupunkiymparistélautakunta esitti kaupunginhallitukselle Alppilan poh-
joisosan Savonkadun alueen varaamista NCC Property Development
Oy:lle (y-tunnus 1765519-3) toimitila- ja asuntoalueen suunnittelua var-
ten (kehittdmisvaraus) seuraavin ehdoin:

— Varausalue on liitekartan 1 mukainen. Alueen pinta-ala on noin 7
hehtaaria.

— Kehittamisvaraus on voimassa 31.12.2022 saakka.

— Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan liitteen 2 erityisia ja
yleisia varausehtoja.
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Kasittely

Esittelija

Lisatiedot

(varaustunnus L1112-3)

Lautakunta toteaa, ettd kohdan varausehtojen kohdan 3 c tulee huo-
mioida seuraavat linjaukset: kallioalueita sailytetaan mahdollisimman
laajoina painottaen sita, miten asukkaat kayttavat suunnittelualueen
kallioita ja puistoja. Kayttajien kokemuksia kaytetaan suunnittelun poh-
jana samoin kuin muuta kayttajadataa — esimerkiksi matkapuhelinda-
taa. Rakentamisessa tavoitellaan sita, etta rakennukset ovat kiinni ka-
dun varressa mika osaltaan auttaa priorisoimaan jo rakennettua tila ra-
kentamisen alueena. Vuorovaikutus alueen asukkaiden kanssa tulee
olla elimellinen osa suunnittelua ja suunnittelussa tulee huomioida ym-
paroivan alueen arkkitehtoninen luonne ja se, etta uusi kerros toimii
hyvin suhteessa vanhaan.

29.09.2020 Esittelijan ehdotuksesta poiketen

Vastaehdotus:

Anni Sinnemaki: Lautakunta toteaa, etta kohdan varausehtojen kohdan
3 ¢ tulee huomioida seuraavat linjaukset: kallioalueita sailytetaan mah-
dollisimman laajoina painottaen sita, miten asukkaat kayttavat suunnit-
telualueen kallioita ja puistoja. Kayttajien kokemuksia kaytetaan suun-
nittelun pohjana samoin kuin muuta kayttajadataa — esimerkiksi matka-
puhelindataa. Rakentamisessa tavoitellaan sita, etta rakennukset ovat
kiinni kadun varressa mika osaltaan auttaa priorisoimaan jo rakennet-
tua tila rakentamisen alueena. Vuorovaikutus alueen asukkaiden kans-
sa tulee olla elimellinen osa suunnittelua ja suunnittelussa tulee huo-
mioida ymparoivan alueen arkkitehtoninen luonne ja se, etta uusi ker-
ros toimii hyvin suhteessa vanhaan.

Kannattaja: Mia Haglund

Kaupunkiymparistdlautakunta paatti yksimielisesti hyvaksya Anni Sin-
nemaen vastaehdotuksen.

22.09.2020 Poydalle
15.09.2020 Poydalle

kaupunkiympariston toimialajohtaja
Mikko Aho

llkka Aaltonen, tiimipaallikkd, kiinteistokehitys, puhelin: 09 310 36441
ilkka.aaltonen(a)hel.fi
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