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§ 362

Kaupunkiymparistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle Ou-
lunkylan keskustakortteleiden varaamiseksi Kulmakivi Oy:lle ja
Kiinteisto Oy Oulunkylan Kauppagallerialle

HEL 2022-006891 T 10 01 01 00

Kylanvanhimmantie 29 / Oulunkylén tori

Esitys
Kaupunkiymparistélautakunta paatti panna asian viikoksi poydalle.
Kasittely
Esteelliset: Otto Meri (hallintolain 28 §:n 1 momentin 1 kohta)
Asian aikana kuultavina olivat erityisasiantuntija Katharina Mead, arkki-
tehti Sari Ollila ja tiimipaallikkd llkka Aaltonen. Asiantuntijat poistuivat
kuulemisensa jalkeen kokouksesta
Poydallepanoehdotus:
Mia Haglund: Pyydan asian viikoksi poydalle.
Kaupunkiymparistolautakunta paatti yksimielisesti panna asian viikoksi
pdydalle Mia Haglundin ehdotuksesta.
Esittelija
kaupunkiympariston toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski
Lisatiedot
Katharina Mead, erityisasiantuntija, puhelin: 310 25452
katharina.mead(a)hel.fi
Liitteet
1 Sijainti ja varausaluekartta
2 Erityiset ja yleiset varausehdot
3 Suunnitelmaluonnos
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Esitysehdotus
Kaupunkiymparistdlautakunta esittaa kaupunginhallitukselle alueen va-
raamista Oulunkylan keskustan ymparistdsta Kulmakivi Oy:lle (y-
tunnus 3110696-7) ja Kiinteistd Oy Oulunkylan Kauppagallerialle (y-
tunnus 0634620-5) asuin- ja liikerakennushankkeen kehittamista ja to-
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Tiivistelma

teutusedellytysten jatkoselvittamista varten (kehittamisvaraus) seuraa-
vin ehdoin:

— Suunnittelualue on liitekartan 1 mukainen alue kiinteistoista
91-28-153-2, 91-28-153-3 ja 91-28-153-4, 91-28-50-1, 91-28-50-2,
91-28-9903-18, 91-28-9903-47, 91-28-9903-82 ja osia kiinteistosta
91-28-9901-0. Alueen pinta-ala on noin 3,9 ha?.

— Kehittamisvaraus on voimassa 30.6.2025 saakka.

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

Varaustunnus A1128-1394

Oulunkyla on keskeinen ja kehittyva asumisen ja lahipalveluiden alue
paaradan ja tulevan Raide-Jokerin pikaraitiotien solmukohdassa. Ou-
lunkylan keskustan ja aseman alueen kehittdminen on kaynnistynyt ja
sinne ollaan suunnittelemassa kaupunkimaisia ja laadukkaita asunto-,
like- ja palvelukortteleita kaupunginosakeskustan ytimeksi. Alueen ke-
hittamiseksi esitetdaan varattavaksi aluetta Oulunkylan torin seka nykyi-
sen Ogelin kauppakeskuksen ymparistosta Kulmakivi Oy:lle ja Kiinteis-
td6 Oy Oulunkylan Kauppagallerialle. Varausaikana on tarkoitus tutkia
asunto- ja liiketilahankkeiden edellytyksia, potentiaalia ja kokonaisuut-
ta.

Varattava alue on kaupungin omistuksessa. Suunnittelualueeseen kuu-
luu Senaatti-kiinteistéjen omistama alue radan varressa. Selvyyden
vuoksi todetaan, ettd Senaatti-kiinteistdjen omistama alue on osa
suunnittelualuetta mutta ei kuulu varausalueeseen. Kiinteisto 91-28-
153-2 on vuokrattu pitkaaikaisella maanvuokrasopimuksella Kiinteisto
Oy Oulunkylan Kauppagallerialle 31.12.2045 saakka. Kiinteistd Oy Ou-
lunkylan Kauppagalleria omistaa kiinteistolla sijaitsevan 1980-luvun lii-
ke- ja toimistorakennuksen. Yhtidn omistamassa rakennuksessa toimii
Kauppakeskus Ogeli, johon sijoittuvia tiloja hallitsevat Kauppagallerian
osakkaat osakeomistuksensa perusteella. Kehittamisvarausaikana ja
kumppanuuskaavoituksen myota on tarkoitus neuvotella maanvuokra-
sopimus paattymaan jo 2020-luvulla ja saattaa nain alue tdydennysra-
kentamisen piiriin. Kulmakivi Oy on hankekehittaja ja kiinteistdsijoittaja,
joka toimii Kiinteistd Oy Oulunkylan Kauppagallerian sopimuskumppa-
nina.

Oulunkylantien, Makitorpantien ja Kylanvanhimmantien rajaamalla alu-
eella sijaitsee Ogelin kauppakeskus, jonka kaupallisille palveluille
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Esittelijan perustelut

suunnitellaan uudet tilat katutason liiketiloihin uusien asuinrakennusten
Kivijalkoihin lahemmaksi Oulunkylan asemaa. Myds Oulunkylan kirjas-
ton, tydvaenopiston ja nuorisotalon toiminnoille suunnitellaan uudet tilat
keskeiselle paikalle aseman puoleisiin kortteleihin. Oulunkylan terveys-
ja hyvinvointikeskukselle suunnitellaan uudet tilat nykyisen paikalle
kaupungin omana hankkeena.

Hakemus ja tietoja hakijasta

Kiinteistd Oy Oulunkylan Kauppagalleria ja Kulmakivi Oy pyytavat
26.4.2022 paivatylla hakemuksellaan nykyisen Ogelin kauppakeskuk-
sen alueen, Tapio Rautavaaran puiston, Oulunkylan torin seka Oulun-
kylan aseman ympariston varaamista kortteleiden kehittamiseksi
30.6.2025 saakka.

Kiinteistd Oy Oulunkylan Kauppagalleria on vuonna 1986 perustettu
keskinainen kiinteistoyhtio, jolla on hallitsemastaan kiinteistosta 91-28-
153-2 maanvuokrasopimus voimassa 31.12.2045 asti. Yhtiolla on 23
eri omistajaa, joista useimmat kayttavat osakeomistuksensa perusteel-
la hallitsemaansa liiketilaa omaan liiketoimintaansa. Omistajien koko ja
taustat vaihtelevat yksityishenkiloista suuryrityksiin. Yhtion omistama
liike- ja toimistorakennus on energiataloudellisilta ja toiminnallisilta rat-
kaisuiltaan tehoton ja vaatisi mittavia korjausrakentamisen investointe-
ja.

Yli 90 % Kauppagallerian osakkeita koskien on solmittu Kulmakiven
kanssa sopimus, jonka perusteella osakkeenomistajat ovat sitoutuneet
myymaan omistamansa Kauppagallerian osakkeet tarjouskilpailun
kautta valittavalle tarjoajalle, kun alueen rakentamisen mahdollistava
asemakaava on tullut voimaan. Tassa sopimuksessa Kulmakivi velvoit-
tautuu edustamaan Kauppagalleriaa alueen kehittamista koskevissa
asiantuntijatehtavissa, seka etsimaan asemakaavan valmistuttua lou-
naiskorttelille toteuttajan kilpailumenettelylla. Kaavan voimaantulon yh-
teydessa osakkaat ovat valmiit lyhentamaan Kauppagallerian maan-
vuokrasopimusta, jotta hankkeen toteutuminen varmistetaan.

Kulmakivi Oy on kiinteistdkehittaja ja -sijoittaja NREP:in seka Heraamo
Oy:n yhdessa perustama osakeyhtid. Kulmakivi keskittyy aluehankkei-
siin, joita se kehittaa kokonaisuutena yhteistydssa viranomaisten ja
osallisten kanssa kaavoituksesta ja suunnittelusta aina kiinteistojen ra-
kennuttamiseen ja vuokra-asuntojen omistamiseen asti. Yritys on eri-
koistunut kaavakehityshankkeisiin, joissa se toimii maanomistajien ja
vuokranhaltijoiden kumppanina. Kaupunkikehityshankkeissa osuus ko-
konaiskerrosalasta tulee Kulmakiven omaa vuokra-asuntotuotantoa
varten.
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Hankkeen kuvaus

Varausalueen lounaisosassa sijaitsee Kauppakeskus Ogeli seka ter-
veyskeskus, kirjasto ja nuorisotalo. Oulunkylan kirjastolle ja nuorisopal-
veluille suunnitellaan hankkeen yhteydessa uudet tilat varausalueen
koillisosaan. Uutta terveys- ja hyvinvointikeskusta suunnitellaan nykyi-
sen terveysaseman paikalle. Terveysaseman rakennushanke ei tule
varauksensaajan toteutettavaksi, ja kehittdmisvaraushakemusalueen
osittainen ulottaminen talle kiinteistolle liittyy ensisijaisesti pysakoinnin
jarjestamiseen ja alueen suunnitteluun kokonaisuutena siten, etteivat
uuden kokonaisuuden rajat noudata nykyisia kiinteistorajoja.

Varausalueen koillisosassa kiinteistoilla 91-28-50-1 sijaitsee asunto-
osakeyhtio, jonka koko osakekanta on Helsingin kaupungin omistuk-
sessa. Kiinteistolla 91-28-50-2 sijaitsee asunto-osakeyhtio, jonka koko
osakekanta on Keskinainen Tyoelakevakuutusyhtio Varman omistuk-
sessa. Molempien asunto-osakeyhtididen maanvuokrasopimukset
paattyvat 31.12.2025, jonka jalkeen rakennukset puretaan hankkee-
seen ryhtyvan toimesta. Varauksensaaja on tietoinen maanvuokraso-
pimusten tilanteesta ja siita, etta toimista maanvuokrasopimusten paat-
tyessa tullaan neuvottelemaan erikseen kehittdmisvarauksen aikana.

Kiinteistoilla 91-28-9903-47 ja 91-28-9901-0 sijaitsee liikenne- ja toria-
lueita, kiinteistolla 91-28-9903-18 sijaitsee Tapio Rautavaaran puisto ja
Kiinteistolla 91-28-9903-82 toimii minigolfrata. Hankkeeseen sisaltyisi
kaikkien koilliskorttelin alueella sijaitsevien rakennusten purkaminen.

Varaushakemus on oheismateriaalissa.

Kehittamisvaraushakemuksessaan Kulmakivi Oy ja Kiinteistd Oy Ou-
lunkylan Kauppagalleria esittavat Oulunkylan juna-aseman laheisyy-
teen uutta sekoittunutta kaupunkirakennetta, joihin sijoittuu asumista
seka nykyisen Ogelin kauppakeskuksen kaupallisia palveluita seka tilo-
ja uusille palveluille. Tavoitteena on kehittdaa Oulunkylan keskustasta
viihtyisa, monipuolinen ja vetovoimainen kaupunginosakeskus, jossa
on helppo liikkua. Kirjastolle, tydvaenopistolle ja nuorisotiloille varataan
uudet tilat aseman laheisten uusien asuinkortteleiden kivijaloista. Ny-
kyisen kauppakeskuksen puolen rakennukset on tarkoitus purkaa, jol-
loin korttelit saadaan tulevan asemakaavan mukaisesti taydennysra-
kentamisen piiriin ennen nykyisen maanvuokrasopimuksen
(31.12.2045) paattymista.

Varauksensaaja on laatinut koko alueelle yhteistydssa kaupungin
kanssa viitesuunnitelman, jonka suunnittelijana toimii Huttunen-Lipasti
Arkkitehdit. Varausaikana Oulunkylan keskustakortteleiden seka nykyi-
sen kauppakeskuksen alueelle on tarkoitus laatia luonnossuunnitelmat
seka selvittaa niiden toteutusedellytykset yhteistyossa kaupungin kans-
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sa. Suunnitelmissa on tarkoitus tutkia alueen kehityspotentiaalia seka
tuottaa ehdotus taydennysrakentamisen maarasta ja sijainnista. Tavoit-
teena on mahdollistaa Oulunkylan kaupunkirakenteen tiivistaminen se-
k& muodostaa viihtyisaa jalankulku- ja pyoraily-ymparistdéa joukkoliiken-
teen solmukohdassa. Tapio Rautavaaran puistoon sijoittuvalle muisto-
merkille "Kulkurin uni” etsitdan uusi soveltuva sijainti varausalueelle si-
joittuvasta uudesta puistosta tai aukiolta vanhan aseman laheisyydes-
ta.

Keskustakortteleiden kehittamisen myota aseman laheisyyteen suunni-
tellaan tilat Ogelin kauppakeskuksesta siirtyvalle paivittaistavarakaupal-
le (noin 2 000 k-m?). My&s lounaisosassa on suunnitteilla uusi, riittdvan
kokoinen ruokakauppa, jolloin alueelle saataisiin lisaa paivittaistavara-
kaupan kilpailua. Aseman puoleisten kortteleiden alle esitetaan maana-
laista pysakaintilaitosta, jonka yhteyteen sijoittuisi paitsi koko korttelin
asukkaiden velvoiteautopaikat, my0os paivittaistavarakaupan huoltolii-
kenne seka liityntapysakainti- ja pyodrapaikkoja.

Kehittamisvarausalueelle muodostuu hankekokonaisuus, jolla on kes-
kinaisia riippuvuuksia yhteisjarjestelyiden, pysakaoinnin jarjestamisen ja
aikataulun osalta. Hankkeeseen sisaltyisi Ogelin kauppakeskuksen ny-
kyisen rakennuksen seka kaikkien koilliskorttelin alueella sijaitsevien
rakennusten purkaminen. Varauksensaaja koordinoi rakennusten purut
seka hankkeiden toteuttamisen aikataulut siten, etta alueen palvelutar-
jontaan ei tule katkosta.

Kaava- ja kiinteistotilanne

Alueella on voimassa useita asemakaavoja vuosilta 1953-2011 ja niis-
sa tontit on merkitty liike- ja toimistorakennusten, julkisten lahipalvelu-
jen, asuin- ja liiketilojen ja yleisen pysakoinnin korttelialueeksi. Lisaksi
suunnittelualueella on rata-aluetta, puistoa ja katualuetta.

Helsingin yleiskaavassa 2016 alue on osoitettu liike- ja palvelukeskus-
tan alueeksi C1:

Palvelu-, liike- ja toimitilapainotteinen keskusta, jota kehitetdan toimin-
nallisesti sekoittuneena kaupan ja julkisten palvelujen, toimitilojen, hal-
linnon, asumisen, puistojen, virkistys- ja liikuntapalvelujen seka kau-
punkikulttuurin alueena. Rakennusten maantasokerrokset ja kadulle
avautuvat tilat on osoitettava paasaantoisesti liiketilaksi. Alue on kave-
lypainotteinen. Alue erottuu ymparistéaan tehokkaampana ja toiminnal-
lisesti monipuolisempana. Liike- ja toimitilan kokonaismaaraa ei lahto-
kohtaisesti tule vahentaa. Rakennuksen tai sen osan kayttétarkoituk-
sen muutoksissa on varmistettava keskustalle ominaisen, toiminnalli-
sesti monipuolisen ja sekoittuneen rakenteen sailyminen. Kayttotarkoi-
tuksen muutosten yhteydessa tulee tehda alueellinen tarkastelu.
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Kaikissa keskustoissa: Keskustoja tiivistetaan ja kehitetaan urbaanina
kaupunkirakenteena. Keskustoja suunniteltaessa on kiinnitettava eri-
tyista huomiota jalankulkijan mittakaavaan seka jalankulku-, pyoraily-,
pysakaointi-, huolto- ja julkisen liikenteen jarjestelyjen toimivuuteen. Py-
sakointi tulee ensisijaisesti sijoittaa laitoksiin ja kadunvarsiin. Yksityis-
kohtaisessa suunnittelussa on osoitettava riittavat alueet tarkoituksen-
mukaisille joukkoliikenteen vaihtopaikoille ja liityntapysakoinneille. Va-
hittaiskaupan suuryksikot on integroitava asumiseen, palveluihin tai sen
luonteisiin muihin toimintoihin ja rakennusten maantasokerrosten tulee
avautua katutilaan. Suuryksikkojen tulee tukeutua joukkoliikenteen run-
koyhteyteen. Paivittaistavarakaupan suuryksikkojen mitoituksen 1ahto-
kohtana tulee olla paikallinen kysynta. Pysakointipaikkojen maaraa ra-
joitetaan.

Kaupunki omistaa varausalueen.
Varausehdot ja tontinluovutus

Eri vaihtoehtoja arvioidaan seka kaupunkikuvan etta kustannusvaiku-
tusten suhteen. Varausaikana tutkitaan alueen liikenneratkaisut ja
mahdollisuus toteuttaa kannenalaiset pysakaintilaitokset koillisen kes-
kustakorttelin seka lounaisen korttelin alle. Uudisrakentamisessa nou-
datetaan Hiilineutraali Helsinki 2035 -ohjelman periaatteita. Hankkees-
sa tutkitaan mahdollisuutta toteuttaa molemmat korttelialueet kattava
geoenergiajarjestelma, joka perustuu keskisyviin (noin 2,5 km) geoe-
nergiakaivoihin.

Kehittamisvarausaikana kaavoitettavat tontit tullaan todennakoisesti
luovuttamaan myymalla. Suunnittelualueella lahtokohtana on monipuo-
linen hallintamuotojakauma seka monipuoliset huoneistotyypit. Luovu-
tusmuodosta ja -ehdoista paatetaan kuitenkin myohemmin erikseen
tonttivarauksessa asemakaavoituksen edetessa.

Kehittdamisvarauksen saajalle seka taman kehittdmisvarauksen aikana
esittamille toteuttajakumppaneille varataan alustavasti mahdollisuus to-
teuttaa enintdan noin 70 000 k-m? (ml. asuntotuotanto, liiketilat ja toimi-
tilat) uudisrakentamista varausalueen koillis- ja lounaisosiin muodostet-
taviin kiinteistoihin, sekd maanalainen pysakointilaitos ja huoltoyhteys.
Mikali alueelle on mahdollista osoittaa enemman rakennusoikeutta,
paattaa kaupunki sen varaamisesta erikseen. Kaupunki paattaa erik-
seen muiden viitesuunnittelualueen tonttien varaamisesta.

Noudatetaan lisaksi liitteen 2 erityisia varausehtoja ja soveltuvin osin
yleisia varausehtoja.

Vuorovaikutus
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Varauksen perustelut

Suunnitteluvarausalueesta on jarjestetty vuonna 2021 jo ennen suun-
nittelun alkamista vuorovaikutteinen kerro kantasi kartalla —kysely. Ky-
selyn ja jarjestetyn asukasillan palautteella on ollut vaikutusta varausa-
lueen laajuuteen, koska Makitorpan puistoon alun perin esitetysta ra-
kentamisesta on luovuttu. Kehittamisvarauksen aikana varauksensaaja
panostaa asukasosallisuuteen ja viestintdan yhteistydssa kaupungin
kanssa. Mahdollisista vaihtoehtoisista suunnitteluratkaisuista jarjeste-
taan vastaava vuorovaikutus. Asemakaavan muutosprosessissa teh-
daan normaali vuorovaikutus.

Varausesitys on valmisteltu yhteistydssa kaupunkiymparistdon toimialal-
la ja kaupunginkanslian kanssa. Kehittamisvaraushakemuksessa esi-
tetty asuntojen ja palveluiden tdydennysrakentaminen vahvistaisi kau-
pungin strategisten tavoitteiden mukaista kehitysta raideliikenteen sol-
mukohdassa.

Kaupunginhallituksen 1.4.2019, 220 § hyvaksymien Helsingin tontin-
luovutusta koskevien linjausten mukaan kaupunki voi varata asunto- ja
yritystontit suoravarauksena ilman julkista hakua tapauskohtaisesti ar-
vioitavin erityisin perustein. Oulunkylan keskustan alue varataan haki-
jan aloitteesta kehittamishankkeelle, joka toisi alueen lounaisosan tay-
dennysrakentamisen piiriin merkittavasti ennen nykyisen maanvuokra-
sopimuksen paattymista, taydentaisi ja monipuolistaisi alueen palvelui-
den tarjontaa seka turvaisi julkisten ja kaupallisten palveluiden katkea-
mattoman toiminnan rakentamisen aikana. Todennakdista on, ettei Kil-
pailuttamalla tai julkisella haulla olisi saavutettavissa kaupungin kannal-
ta parempaa lopputulosta.

Kaupunki voi varata tontteja ja alueita suoravarauksin ilman avointa
hakumenettelya kehittamishankkeita varten seka tontin vuokralaiselle
jaltai taman valitsemalle yhteistydkumppanille tdydennysrakentamisen
edistamiseksi.

Kilpailuttaminen tai avoimen haun jarjestaminen ei ole mahdollista tont-
tiin kohdistuvan pitkaaikaisen maanvuokrasopimuksen vuoksi ja tontti
varataan tontin vuokralaiselle ja/tai taman valitsemalle yhteistydkump-
panille taydennysrakentamishanketta varten.

Tontti tai asuinrakennusoikeus on osa suurempaa hankekokonaisuutta
eika sita voida tasta irrottaa ilman merkittavia teknisia, taloudellisia,
toiminnallisia tai vastaavia vaikeuksia tai irrottaminen ei ole painavien
maankaytdllisten tai asuntopoliittisten tavoitteiden vuoksi perusteltua.

Toimivalta
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Hallintosaannon 8 luvun 1 §:n 2 momentin 2 kohdan mukaan kaupun-
ginhallitus paattaa kaupungin maa- ja vesialueiden varaamisesta ra-
kentamiseen.

Esittelija
kaupunkiympariston toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski
Lisatiedot
Katharina Mead, erityisasiantuntija, puhelin: 310 25452
katharina.mead(a)hel.fi
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Ote Otteen liitteet
Varauksensaaja Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu
tai taytantédonpano
Liite 1
Liite 2
Liite 3
Kymp/Make/Maanvuokrajarjestelma Esitysteksti
Tiedoksi
Kymp/Maka/Aska/Ollila, Varkemaa
Kanslia/Suominen, Toivonen, Yrjana
Kanslia/Villeneuve, Nelskyla, Linden, Sippola-Alho
Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
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