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§76
Itakeskuksen Jokerikorttelin asemakaavan muutosehdotus (nro
12633) ja sen asettaminen nahtaville (sisaltaa liilkennesuunnitelman)

HEL 2018-010884 T 10 03 03

Hankenumero 0750 14
Paatos
Kaupunkiymparistdlautakunta paatti

— asettaa 4.2.2020 paivatyn asemakaavan muutosehdotuksen nro
12633 julkisesti nahtaville 30 paivaksi maankaytto- ja rakennusase-
tuksen 27 §:n mukaisesti. Asemakaavan muutos koskee 45. kau-
punginosan (Vartiokyla, ltakeskus) korttelia 45172 seka raideliiken-
ne- ja katualueita (muodostuva uusi kortteli 45057)

— antaa vuorovaikutusraportista ilmenevat vastineet esitettyihin mieli-
piteisiin ja kannanottoihin. Paatosasiakirjat ja vuorovaikutusraportti
ovat luettavissa kaupunkiympariston toimialan asiakaspalvelussa,
Sornaistenkatu 1, seka internet-sivuilla: Paatoksenteko

www.hel.fi/lkaupunkiymparisto/fi

— ettd asemakaavoituspalvelu pyytaa ehdotuksesta tarvittavat lau-
sunnot

— valtuuttaa asemakaavoituspalvelun tekemaan ehdotukseen vahai-
sia muutoksia ja tarkistuksia, jotka eivat olennaisesti muuta ehdo-
tuksen sisaltoa

— kehottaa asemakaavoituspalvelua laskuttamaan hakijalta kaavan
hyvaksymisen jalkeen kaavan laatimis- ja kasittelykustannukset
seuraavasti:

— YIT Suomi Oy: 30 000 euroa

Kaupunkiymparistdlautakunta katsoo, ettd kaavamaarayksissa ja pro-
sessissa tulee riittavalla tavalla varmistaa hankkeen kavely-ympariston,
katutilan, julkisen liikenteen laituritilojen ja rakennuksen arkkitehtoninen
laatu ja viihtyisyys.

Kaupunki pyrkii varmistamaan alueen muussa kehittamistyossa liityn-
tapysakainnin riittavan tarjonnan Itakeskuksen itapuoleisella alueella.

Samalla lautakunta esitti kaupunginhallitukselle

— asemakaavan muutosehdotuksen nro 12633 hyvaksymista, mikali
ehdotuksesta ei tehda maankaytto- ja rakennuslain 65 §:n mukaisia
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muistutuksia eivatka ehdotuksesta annetut lausunnot anna aihetta
asian kasittelemiselle uudelleen kaupunkiymparistdlautakunnassa.

Kasittely
Asian aikana kuultavana oli arkkitehti Mikko Naveri. Asiantuntija poistui
kuulemisensa jalkeen kokouksesta.
Vastaehdotus:
Eveliina Heindluoma: Kaupunki pyrkii varmistamaan alueen muussa
kehittamistyossa liityntapysakadinnin riittdvan tarjonnan Itakeskuksen
itapuoleisella alueella.
Kannattaja: Nuutti Hyttinen
Vastaehdotus:
Anni Sinnemaki: Kaupunkiymparistélautakunta katsoo, etta kaavamaa-
rayksissa ja prosessissa tulee riittavalla tavalla varmistaa hankkeen
kavely-ympariston, katutilan, julkisen liikenteen laituritilojen ja raken-
nuksen arkkitehtoninen laatu ja viihtyisyys.
Kannattaja: Osmo Soininvaara
Kaupunkiymparistolautakunta paatti yksimielisesti hyvaksya Eveliina
Heinaluoman ja Anni Sinnemaen vastaehdotukset.
Esittelija
kaupunkiympariston toimialajohtaja
Mikko Aho
Lisatiedot
Mikko Naveri, arkkitehti, puhelin: 310 37331
mikko.naveri(a)hel.fi
Jussi Jaaska, liikenneinsindori (liikennesuunnittelu), puhelin: 310 37129
jussi.jaaska(a)hel.fi
Karri Kyllastinen, diplomi-insindori (teknistaloudelliset asiat), puhelin: 310 37347
karri.kyllastinen(a)hel.fi
Liitteet
1 Sijaintikartta
2 llImakuva
3 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12633 kartta, paivatty 4.2.2020
4 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12633 selostus, paivatty
4.2.2020
5 Jokerikortteli Punos, viitesuunnitelma
6 Jokerikortteli Punos, pysakointiselvitys
7 Liikennesuunnitelma (piir.nro 7024)
8 Tilastotiedot
9 Vuorovaikutusraportti 4.2.2020
10 Osa paatoshistoriaa
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Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantoonpano

Kustannusten osalta: Hallintovalitus, tavallinen tiedoksian-
to

Otteet

Ote Otteen liitteet
Hakija Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai tay-
tantdéonpano
Hallintovalitus, tavallinen tiedoksianto
Ne mielipiteensa esitta- Muutoksenhakukielto, valmistelu tai tay-
neet, jotka ovat ilmoitta- tantdéonpano
neet osoitteensa

Paatéosehdotus
Kaupunkiymparistolautakunta paattaa

— asettaa 4.2.2020 paivatyn asemakaavan muutosehdotuksen nro
12633 julkisesti nahtaville 30 paivaksi maankaytto- ja rakennusase-
tuksen 27 §:n mukaisesti. Asemakaavan muutos koskee 45. kau-
punginosan (Vartiokyla, ltakeskus) korttelia 45172 seka raideliiken-
ne- ja katualueita (muodostuva uusi kortteli 45057)

— antaa vuorovaikutusraportista ilmenevat vastineet esitettyihin mieli-
piteisiin ja kannanottoihin. Paatosasiakirjat ja vuorovaikutusraportti
ovat luettavissa kaupunkiympariston toimialan asiakaspalvelussa,
Sornaistenkatu 1, seka internet-sivuilla: Paatdoksenteko

www.hel.fi/lkaupunkiymparisto/fi

— ettd asemakaavoituspalvelu pyytaa ehdotuksesta tarvittavat lau-
sunnot

— valtuuttaa asemakaavoituspalvelun tekemaan ehdotukseen vahai-
sia muutoksia ja tarkistuksia, jotka eivat olennaisesti muuta ehdo-
tuksen sisaltoa

— kehottaa asemakaavoituspalvelua laskuttamaan hakijalta kaavan
hyvaksymisen jalkeen kaavan laatimis- ja kasittelykustannukset
seuraavasti:

—YIT Suomi Oy: 30 000 euroa

Samalla lautakunta esittda kaupunginhallitukselle
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Esittelijan perustelut

— asemakaavan muutosehdotuksen nro 12633 hyvaksymista, mikali
ehdotuksesta ei tehda maankaytto- ja rakennuslain 65 §:n mukaisia
muistutuksia eivatka ehdotuksesta annetut lausunnot anna aihetta
asian kasittelemiselle uudelleen kaupunkiymparistolautakunnassa.

Kaavaratkaisun keskeinen sisaltd

Asemakaavan muutos (kaavaratkaisu) koskee Itakeskuksen metro- ja
bussiaseman aluetta, jota on kehitys- ja kaavahankkeen yhteydessa
paatetty kutsua Itakeskuksen Jokerikortteliksi alueelle 2020-luvulla ra-
kennettavan pikaraitiotie Raide-Jokerin paatepysakin mukaan. Kaavan
muutosalue ulottuu teknisluontoisten muutosten osalta myos Jokeri-
korttelin ulkopuolelle.

Helsingin kaupunki kutsui kevaalla 2018 kumppaneita kehittamaan Ita-
keskuksen Jokerikorttelin aluetta. lImoittautuneita oli kolme. Suunnitte-
luvarausta esitettiin toukokuussa 2019 YIT Suomi Oy:n ja Sato-
Asunnot Oy:n muodostamalle konsortiolle korttelin toteutusedellytysten
jatkoselvittamista varten. Suunnitteluvarauksesta paatettiin kaupungin-
hallituksessa 19.8.2019. YIT Suomi Oy / Punos on tehnyt kaavamuu-
toshakemuksen lokakuussa 2019.

Asemakaavan muutos mahdollistaa kaupunkirakenteen tiivistamisen ja
monipuolisten toimintojen, kuten liike-, toimisto-, palvelu- ja majoitusti-
lojen seka asuntojen rakentamisen itaisen Helsingin tarkeimmassa
joukkoliikenteen solmukohdassa. Kaavamuutos mahdollistaa lisaksi
alueella olevan joukkoliikenneterminaalin uusimisen ja siten joukkolii-
kennepalveluiden laatutason nostamisen.

Alueelle on suunnitteilla monitoimintainen rakennus, jonka ensimmai-
sessa kerroksessa sijaitsee joukkoliikenteen uusi lippuhalli ja siihen liit-
tyvia muita tiloja kuten liiketiloja. Toisessa kerroksessa sijaitsee liike-,
palvelu- ja toimistotiloja. Toisen kerroksen ylapuolelle sijoittuu asuntoja
ja hotellin tiloja seka laaja kattopiha asukkaiden kayttoon. Rakennuk-
sen muodostamaan katutason katettuun ulkotilaan sijoittuu bussien ja
Raide-Jokerin laitureita. Rakennuksen ja katutason kansirakenteen
alapuolella sijaitsee nykyinen metroaseman laiturialue ja pysakoinnin ti-
loja, joita on ylapuolisen hankkeen johdosta muutettava rakenteiden
osalta ja osittain muutettava tekniikan ja varastoinnin tiloiksi.

Kaavan muutosalueeseen kuuluu uuden hybridikortteli lisaksi viereinen
toimistotalotontti ja melko laajalti katu- ja raideliikennealueita I1ahinna
teknista syista.
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Uudessa hybridikorttelissa on rakennusoikeutta yhteensa 37 780 k-m?,
josta asuntokerrosalaa on enintdaan 19 000 k-m?. Toimitilakerrosalasta
1580 k-m? on varattu katutasossa liikenneterminaalin odotustiloille,
matkustajapalvelutiloille ja yleisessa kaytdssa oleville l1apikulkukaytavil-
le. Viitesuunnitelman mukaan toimitilakerrosalasta noin 5 700 k-m? to-
teutuisi hotellina. Uuden hybridikorttelin tehokkuuslukema on e=2,7 ja
arvio asukasmaarasta 500.

Uuden hybridikorttelin suunnitelmaluonnos perustuu voimassa olevista
laskentaohjeista poikkeavaan autopaikkojen maaraan. Kohde on haki-
jan laatiman pysakointiselvityksen mukaan asuntojen osalta vahaautoi-
nen (84 ap laskentaohjeiden mukaisen vahimmaismaaran 136 sijasta)
ja toisaalta hotellia varten varaudutaan laskentaohjeita suurempaan au-
topaikkamaaraan (100 ap laskentaohjeiden mukaisen enimmaismaaran
32 sijasta). Hotellia varten varattavien paikkojen maara tosin voi muut-
tua alhaisemmaksi, kun todellinen kayttoaste selviaa. Liityntapysakoin-
nin autopaikkojen maara on muutoksen johdosta laskemassa nykyises-
ta 430 paikasta 200 paikkaan. Liityntapaikkojen maaran laskuun vaikut-
taa uuden maankayton autopaikkatarpeiden lisaksi olevan pysakainti-
laitoksen lapi ulotettavien uusien porrashuoneiden ja pystyrakenteiden
toteuttaminen seka parkkiruutujen leveyksien ajanmukaistaminen. Jos
hotellin autopaikkatarve osoittautuu kaavavaiheen selvitysta pienem-
maksi, liityntapysakaintiin varattujen paikkojen maaraa on mahdollista
lisata. Liityntapysakaointia koskevista ratkaisuista on neuvoteltu HKL:n
kanssa.

Asemakaavassa autopaikkoja koskevista laskentaohjeista poikkeami-
nen on huomioitu ja mahdollistettu laskentaohjeiden yhteyteen lisatylla
maarayksella, jonka mukaan "autopaikkamaarista on mahdollista poi-
keta erillisen pysakdintiselvityksen perusteella”. Selostuksen liitteena
on hakijan laatima pysakointiselvitys.

Kaavaratkaisun yhteydessa on laadittu likennesuunnitelma (piir.nro
7024), jonka mukaan kaavoitettavaan kortteliin rajoittuvien Marjanie-
mentien, Turunlinnantien ja Itdkadun liikennejarjestelyt on tarkistettu.
Marjaniementielle on esitetty etelasta pohjoiseen yksi lisdkaista autolii-
kenteen valityskyvyn parantamiseksi. Kadun lansireunalle on esitetty
pyorailyn tavoiteverkon mukainen pyoratieyhteys. Turunlinnantien lan-
sipaahan rakennetaan linja-autoterminaalin saapumislaiturit ja pohjois-
reunan yhdistetty jalkakaytava ja pyoratie levennetaan ja muutetaan
erotelluksi.

Kaavaratkaisun toteuttaminen vaikuttaa erityisesti siten, etta Itakeskuk-
seen metroaseman kohdalle voidaan toteuttaa kaupunkikuvallisesti
nayttava ja toiminnallisesti monipuolinen, nykyista merkittavasti korkea-
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tasoisempi joukkoliikennekeskus, johon kytkeytyy muita palveluita seka
merkittdva maara uusia asuntoja.

Paatokset kaavaratkaisun pohjana

Kaavaratkaisu edesauttaa kaupungin strategisten tavoitteiden toteutu-
mista. Kaavaratkaisu on oikeusvaikutteisen Helsingin yleiskaavan 2016
(tullut voimaan 5.12.2018) mukainen.

Alueen lahtokohdat ja nykytilanne

Alueella on Itakeskuksen metroaseman lantinen lippuhalli- ja sosiaaliti-
larakennus (valmistunut 1982) ja sen ymparilla bussien tulo- ja l1ahtdlai-
tureita. Bussiaseman ja lippuhallirakennuksen alapuolella on metroa-
seman laiturialuetta ja muuta metron rata-aluetta. Molemmin puolin
metroa on pysakointilaitosten tiloja. Bussi- ja metroaseman ja Itakadun
valissa on vuonna 1985 valmistunut toimistorakennus.

Alueella on voimassa asemakaava useita asemakaavoja vuosilta 1961-
1992.

Helsingin kaupunki omistaa alueet. Kaavaratkaisu on tehty hakemuk-
sen johdosta ja kaavaratkaisun sisalté on neuvoteltu hakijan kanssa.

Kaavaratkaisun kustannukset

Kaavaratkaisun toteuttamisesta aiheutuu kaupungille kustannuksia
(11/2019, alv 0) seuraavasti:

Katualueet 1,0 milj. euroa
Kunnallistekniikka 0,5 milj. euroa
YHT 1,5 milj. euroa

Katualueet sisaltavat likennesuunnitelman mukaisten toimenpiteiden
arvioidut kaupungille kohdistuvat rakennuskustannukset. Kustannukset
sisaltavat Marjaniementien seka Turunlinnantien alueille kohdistuvat
rakennustoimenpiteet.

Kunnallistekniikka sisaltaa Marjaniementiella seka Turunlinnantiella yh-
dyskuntatekniseen verkostoon kohdistuvat uudelleen rakentamistoi-
menpiteiden kustannukset:

Vesihuolto 0,3 milj. euroa

Kaukolampd 0,2 milj. euroa

YHT 0,5 milj. euroa
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Kustannukset seka niiden jako tarkentuvat jatkosuunnittelun yhteydes-
sa eri osapuolten kesken (kaupunki, hanke, raide-jokeri, HKL).

Liikkennesuunnitelma sisaltaa lisaksi pyoratievarauksen Marjaniemen-
tien lansiosaan. Pyoratievarauksen kustannus ei ole talle asemakaaval-
le kohdistuva kustannus.

Tassa kustannusarviossa ei ole esitetty raideliikennehankkeelle kohdis-
tuvia kustannuksia tai HKL:lle kohdistuvia kustannuksia.

Asemakaavamuutos nostaa alueen arvoa. Kaavoitettavan rakennusoi-
keuden arvo on AM ohjelman mukaisen rahoitus- ja hallintamuotoja-
kauman mukaisesti arvioiden 15 - 20 milj. euroa. Johtuen rakennetek-
nisesti erittain haastavasta rakentamispaikasta, korkeat perustamiskus-
tannukset laskevat rakennusoikeuden arvoa. Huomioiden tontilla olevat
rakennusoikeuden arvoa laskevat tekijat, jaljelle jaava rakennusoikeu-
den arvo on noin 2 — 5 milj. euroa.

Tontille kohdistuvien rakennusoikeuden arvoa laskevien tekijoiden kus-
tannusjako tarkentuu jatkosuunnittelussa eri osapuolten kesken (kau-
punki, hanke, raide-jokeri, HKL).

On huomioitavaa, etta talla hankkeella on merkittavat positiiviset talou-
delliset vaikutukset kaava-aluetta laajemmalle alueelle.

Vuorovaikutus kaavan valmisteluaikana

Liitteena olevassa vuorovaikutusraportissa esitetaan yhteenvedot kaa-
van valmisteluaikana saaduista viranomaisten kannanotoista ja osallis-
ten mielipiteista seka vastineet niissa esitettyihin huomautuksiin

Viranomaisyhteistyo

Kaavaratkaisun valmistelun yhteydessa on tehty yhteistyota kaupun-
kiympariston toimialan eri tahojen lisaksi seuraavien viranomaistahojen
kanssa:

— Helsingin seudun liikenne -kuntayhtyma (HSL)
— Helsingin seudun ymparistopalvelut (HSY) vesihuolto
— Kaupunginkanslia, aluerakentaminen

Viranomaisten kannantotot osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka
valmisteluaineistosta kohdistuivat palo- ja pelastusturvallisuuteen, kun-
nallisteknisen verkoston huomioimiseen seka joukkoliikenneterminaalin
suunnitteluratkaisuihin ja mitoitukseen joukkoliikenteen resurssien kan-
nalta. Kannanotoissa esitetyt asiat on otettu huomioon kaavatyossa ja
alueen jatkosuunnittelussa.
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Mielipiteet

Tarkemmat perustelut

Jatkotoimenpiteet

Mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka valmisteluai-
neistosta kohdistuivat Raide-Jokerin ja metron aiheuttamiin meluhait-
toihin ja jalankulun ja pyorailyn sujuvien yhteyksien sailyttamiseen. Yh-
dessa mielipiteessa kyseenalaistettiin rakennushankkeen koko liian
vaatimattomana (verrattuna Herttoniemen alueelle suunnitteilla olevaan
rakentamiseen) ja esitettiin luonnosta korkeampaa rakentamista. Kirjal-
lisia mielipiteita saapui 3 kpl.

Tarkemmat kaavaratkaisun perustelut ilmenevat liitteena olevasta
asemakaavaselostuksesta.

Asemakaavoituspalvelu pyytaa kaavaehdotuksesta lausunnot seuraa-
vilta tahoilta:

— Helen Oy

— Helen Sahkoverkko Oy

— Helsingin seudun liikenne -kuntayhtyma (HSL)
— Helsingin seudun ymparistopalvelut (HSY)

— seka muut mahdolliset tahot

Kaavaratkaisun hyvaksymisesta paattaa kaupunginvaltuusto.

Esittelija
kaupunkiympariston toimialajohtaja
Mikko Aho
Lisatiedot
Mikko Naveri, arkkitehti, puhelin: 310 37331
mikko.naveri(a)hel.fi
Jussi Jaaska, liikenneinsindori (likennesuunnittelu), puhelin: 310 37129
jussi.jaaska(a)hel.fi
Karri Kyllastinen, diplomi-insindori (teknistaloudelliset asiat), puhelin: 310 37347
karri.kyllastinen(a)hel.fi
Liitteet
1 Sijaintikartta
2 llImakuva
3 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12633 kartta, paivatty 4.2.2020
4 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12633 selostus, paivatty
4.2.2020
5 Jokerikortteli Punos, viitesuunnitelma
6 Jokerikortteli Punos, pysakointiselvitys
7 Liikennesuunnitelma (piir.nro 7024)
8 Tilastotiedot
Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 58200 Sdrnaistenkatu 1 09 310 1691 0201256-6 F106 8000 1200 0626 37
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro
kaupunkiymparisto@hel.fi https://lwww.hel.fi/ F102012566



Helsingin kaupunki Poytakirja 5/2020 9(9)
Y~ Kaupunkiymparistolautakunta

Asia/5
11.02.2020
9 Vuorovaikutusraportti 4.2.2020
10 Osa paatoshistoriaa
Oheismateriaali
1 Mielipidekirjeet
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantoonpano
Kustannusten osalta: Hallintovalitus, tavallinen tiedoksian-
to
Otteet
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