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Maaomaisuuden kehittdminen ja tontit

PUHOKSEN VARAUSEHDOT

Puotinharjun Puhoksen alueen kehittdmisen erityiset varausehdot:

1. Varauksensaajana on Puotinharjun Puhos Oy (y-tunnus 0220124-4)

2. Varaus on voimassa 31.12.2025 asti

3. Suunnittelun reunaehtoja:

Varauksensaajan tulee suunnitella hanke yhteistyossa kaupungin ja viereisten
alueiden (Helminauhakortteli, Korsholmantien kortteli) varauksen saajien
kanssa.

Suunnittelussa noudatetaan Stoan ja Puhoksen alueen suunnitteluperiaat-
teita (kylk hyvaksynyt 18.5.2021) ja Itdkeskuksen ja sen ympariston suunnit-
teluperiaatteita (kylk hyvaksynyt 12.4.2022).

Suunnittelun lahtokohtana pidetaan lisaksi Stoan ja Puhoksen alueen suun-
nitteluperiaatteiden liitteena olevaa viitesuunnitelmaa (Arkkitehtitoimisto
K2S ja Playa arkkitehdit, 9.4.2021), joka on jatkokehitetty versio ”Itd-Helsin-
gin keskusta” —ideakilpailussa toisen palkinnon ja juuri taman alueen osalta
jatkosuunnittelusuosituksen saaneesta kilpailuehdotuksesta ITIS SITI.
Suunnitteluryhmassa on oltava mukana arkkitehti-, maisema-arkkitehti- ja
lilkennesuunnittelun ja teknisten selvitysten asiantuntijoita. Hankkeella tulee
olla suunnitteluryhmassa riittava tekninen osaaminen mm. ilmastopaastojen
ja energian, geotekniikan, kunnallistekniikan, geotekniikan ja rakenneteknii-
kan osalta. Vaadittavista vuorovaikutuksen ja tiedotuksen asiantuntijoista
tarkemmin jaljempana.

Hankkeen tulee osoittaa suunnitelman tekninen toteutettavuus, ilmastovai-
kutukset ja kustannusvaikutukset.

4. Hiilineutraali Helsinki 2030 ja ilmastoviisas suunnittelu

IImastoviisaasta suunnittelusta ja vahahiilisten ratkaisuiden edistamisesta ja
soveltamisesta alueen suunnittelussa on linjattu Stoan ja Puhoksen alueen ja
Itakeskuksen alueen suunnitteluperiaatteissa. Hankkeen tulee esittaa arvioi-
tavaksi ratkaisuja tai ratkaisuvaihtoehtoja, joilla vastataan tavoitteisiin ja
suunnitteluperiaatteiden linjauksiin. Painopiste tulee kohdistaa vaikuttaviin
keinoihin, joilla edistetdadn 1) vahahiilistd rakentamista, 2) paikallisia energia-
ratkaisuja ja 3) luonnonmukaisia hulevesiratkaisuja.

IImastoviisaiden, vahahiilisten ja kiertotalouteen liittyvien ratkaisuiden tulee
olla teknologioiltaan ajanmukaisia rakennusten toteutusvaiheessa.

Alueilla tulee tutkia mahdollisuuksia vahahiiliseen rakentamiseen ja sitd mah-
dollistaviin kiertotalousratkaisuihin. Kiertotalouden osalta painotetaan ratkai-
suja, jotka vahentavat paastoja jo rakentamisvaiheessa.
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d. Alueilla tulee tutkia mahdollisuuksia paikallisille energiaratkaisuille ja kiinteis-
torajat ylittaville energiayhteisolle. Erityisesti Stoan ja Puhoksen alueella
tdma tulee tehda yhteistydssa alueen muiden kehittdjien (muut varaajat ja
kaupunki) kanssa.

e. Suunnitteluryhmaan tulee kiinnittaa vahahiilisten energia- ja rakentamisrat-
kaisuiden asiantuntija.

f.  Purettavien rakennusten ja rakenteiden osalta tulee tutkia yhteistydssa kau-
pungin kanssa mahdollisuuksia paikalliseen purkumateriaalien kasittelyyn
ja/tai hyodyntamiseen. Kiertotalouden ja massojen kestavan kéasittelyn ta-
voitteista tarkemmin Itdkeskuksen ja sen ympariston suunnitteluperiaat-
teissa.

g. Alueiden suunnittelussa tulee panostaa hulevesien luonnonmukaiseen kasit-
telyyn ja monipuolisen kaupunkivihrean rakentamiseen tonteilla. Hulevesien
luonnonmukaisessa kasittelyssa voidaan myds tutkia tonttirajat ylittavia rat-
kaisuja yhteistyossa kaupungin kanssa.

h. Varausalueiden suunnittelussa edellytetdaan kaupungin kehittaman HAVA-
tyokalun (Helsingin asemakaavojen vahahiilisyyden arviointimenetelma) kayt-
toa.

5. Liikennesuunnittelu ja pysakointi

a. Korsholmantien varrella tulee ottaa huomioon katualueen leventaminen
mm. pyoraliikenteen tarpeita varten. Korsholmantiella Turunlinnantien ris-
teyksessa olevat kdantymiskaistat liitetdan Korsholmantien katualueeseen.

b. Kastelholmantien jalkakaytava on nykyisin osa puhoksen tonttia. Jatkossa se
liitetaan Kastelholmantien katualueeseen.

c. Hankkeen tulee arvioida kadunvarsipysakoéinnin tarpeita vieras- ja asiointi-
pysakaointia varten viereisilla kaduilla.

d. Pysakointipaikkojen (autot ja polkupyorat) maarat ja muut pysakdinnin peri-
aatteet alueille laadittujen suunnitteluperiaatteiden mukaan.

6. Alustavat rahoitus- ja hallintamuodot seka alustava huoneistotyyppijakauma
a. Puhoksen alueen asuntotuotannon alustavat rahoitus- ja hallintamuodot ovat:

50 % sdaantelemdtdn omistusasuntotuotanto
b. 30 % sdaantelematdn vuokra-asuntotuotanto
20 % valimuodon asuntotuotanto, josta osa asumisoikeus- ja/tai osa-
omistusasuntoja
d. Kortteleihin yhteensa toteutettavan vuokra-asuntotuotannon koko-
naismaara ei saa ylittaa 50 % asuntorakennusoikeuden koko maarasta.

o

b. Alueen ja hankkeiden ominaisuuksista riippuen perheasuntojen osuus voi vaih-
della 45-55 % ja niilta vaadittava asuntojen keskipinta-ala on noin 65-75 h-m2.
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Muiden kuin perheasuntojen huoneistotyyppijakauman tulee olla monipuoli-
nen.

75 % yksiodista tulee toteuttaa asuntoina, joiden pinta-ala on vahintdan 30 h-
m?2. Yksididen pinta-alat voivat olla myo6s pienempia, mikali on varmistettu
ettd ne ovat asuttavuudeltaan hyvia (esim. sisdltdvat asuttavuutta parantavana
erillisen alkovin).

Kaikkien hankkeiden osalta varmistetaan riittava huoneistotyyppien monipuo-
lisuus.

5. Alueen nykyisten yrittajien aseman turvaaminen

Varauksensaajan tulee ensisijaisesti tarjota kohtuullisin ehdoin liiketiloja Puo-
tinharjun Puhoksen nykyisille toimijoille seka uudisosasta ettd peruskorjatta-

vasta osasta.

Suunnitteluaikana on tehtava yhteistyota osakkeenomistajien ja liikehuoneis-
tojen vuokralaisten kanssa seka selvitettava heidan halu ja kyky harjoittaa jat-
kossakin liiketoimintaa Puhoksen alueella.

Rakentaminen on vaiheistettava siten, etta alueelle jaavien yrittajien liiketoi-

mintaan tulee mahdollisimman vahan haittaa ja katkoksia

6. Teknistaloudellinen suunnittelu

a.

Pohjarakentaminen ja maaperd, lahtokohtia: Varausalueella maanpinnan
taso vaihtelee noin +6,8 ... +11.0. Maapera on paaosin silttia ja hiekkaa,
jonka paalla on tayttoa. Valittomasti alueen eteldpuolella sijaitsee pohjave-
denpinnan mittausputki, mittausten alin taso on +2,1 ja ylin on +3,9. Hank-
keelle kdayttoon tunnukset soili-jarjestelmaan. Alueelta ei ole tiedossa mer-
kittavaa toteutuskelpoisuutta vaarantavaa maaperan pilaantuneisuutta.
Kunnallistekniikka, lahtékohtia: Alueen ymparistdssa sijaitsee tavanomai-
sen kunnallistekniset verkostot. Hanke hankkii karttakorista alueen johto-
kartat.

Ymparistohairiot, lahtokohtia: Alueelle kohdistuu liikennemelua alueen ka-
tujen liikenteesta seka metron liikenteesta. Metro aiheuttaa alueelle mah-
dollisesti my0s tarina tai runkomelua. Suunnittelussa tulee varautua rai-
tiotiehen Turunlinnantiella.

Maanalaiset tilat, ldhtokohtia: Alueen ymparistdssa sijaitsee olemassa ole-
via seka tulevaisuuteen varattuja maanalaisia tiloja ja tunneleita. Olemassa
olevia ovat Kastelholmantien vaestonsuoja, Itdkeskuksen uimahalli seka
metron rakenteet. Maanalaisessa yleiskaavassa 2021 on varaus alueen ete-
lapuolella, Vuosaari — Hanasaari yhteiskayttotunneli.
Rakennettavuusselvitys / pohjarakentamisen yleissuunnitelma: Rakennet-
tavuudelta alue on pddosin hyva. Hanke esittda suunnittelualueen osalta;
maaperad, uusien rakennusten perustamistavat ja tarvittaessa olemassa ole-
vien huomiointi, tarvittaessa pohjaveden hallinnan ratkaisut, mahdolliset
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metron ja raitiotien vaikutukset rakentamiseen seka muut kohteen pohjara-
kentamiseen vaikuttavat asiat.

f.  Alustava kunnallistekniikan ja tasauksen yleissuunnitelma: Hanke selvittaa
uuden maankadyton tarvitsemat mahdolliset kunnallistekniset muutostar-
peet, laatii niista tarvittaessa suunnitelmakartat seka niiden kustannusar-
viot. Yhteensovitus katualueille tapahtuvien muutosten kanssa. Tarvittavat
muuntamot integroituina rakennuksiin. Hanke on tarvittavissa maarin yh-
teistydssa verkostojen haltijoiden kanssa. Hanke laatii varausalueille tasauk-
sen yleissuunnitelman ja tulvareittien tarkastelun. Sovitus olevaan ymparis-
toon ja korkomaailmaan. Hanke laatii alueen hulevesien hallinnan yleissuun-
nitelman. Sovitus olevaan ymparistéon. Tulee tehda yhteistyota alueen mui-
den varauksensaajien kanssa.

g. Meluselvitys: Hanke laatii liikennemeluselvityksen seka runkomelu ja ta-
rindselvityksen. Meluselvitysten laadinnassa tulee tarvittaessa tehda yhteis-
tyota alueen muiden hankkeiden kanssa. limanlaatu tarkastellaan asiantun-
tija-arviona

h. Rakennetekniikka seka palo- ja pelastustekniikka: Hanke laatii alustavan
palo- ja pelastusteknisen suunnitelman.

i. Talous: Hanke esittda tarvittavat kustannusarviot, joita uudesta maankay-
tosta kaupungille aiheutuu.

7. Vuorovaikutus ja tiedotus

a. Kehittamisvarauksen aikana kaynnistetaan asemakaavoitus ja siihen liittyva
vuorovaikutusprosessi. Lakisdateisen ja Helsingin kaupungin kaavaprosesseille
tyypillisen kuulemisen ja vuorovaikuttamisen lisdaksi panostetaan alueen asuk-
kaiden ja toimijoiden seka alueella asioivien tavoittamiseen. Tavoitteena on
Itdkeskuksen ja sen ympariston suunnitteluperiaatteiden kirjauksen mukaisesti
”sosiaalinen ja kulttuurinen kestavyys, jonka maarittelyssa hyodynnetaan ny-
kyisten asukkaiden ja alueella toimivien eri tahojen nakemyksia”. Viestinnan ja
vuorovaikutuksen saavutettavuuden ja tavoittavuuden suunnittelussa on otet-
tava huomioon, etta merkittava osa kohderyhmasta on vieraskielisia.

b. Kehittamisvarauksen saajan tulee varata riittavasti resursseja viestintaan ja
vuorovaikutukseen ylla kuvatut [ahtokohdat ja tavoitteet huomioiden. Hank-
keen suunnittelijaryhmaan tulee kiinnittda vuorovaikutuksen ja viestinnan asi-
antuntija tai asiantuntijoita.

c. Hankkeen tulee varautua kevaalla 2023 kaupunkilaisille suunnatun tapahtu-
man jarjestamiseen Puhoksen ja Stoan alueella (koskee myo6s Puotilan alueen
suunnitelmien vuorovaikuttamista). Tapahtuman sisallosta, toteutuksesta ja
kustannuksista vastaavat kehittamisvarauksien saajat yhdessa kaupungin
kanssa; kukin oman varaus- ja suunnittelualueensa osalta.

d. Varausajan ja suunnittelun alkuvaiheessa kehittamisvarauksien saajat ja kau-
punki laativat yhdessa viestinta- ja vuorovaikutussuunnitelman, jossa kuvataan
tarkemmin viestinnan ja vuorovaikutuksen toimenpiteet, vastuut ja tydnjako.
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8. Placemaking ja valiaikaistilanteiden suunnittelu

e.

Itakeskuksen ja sen ympariston suunnitteluperiaatteissa on linjattu, etta “alu-
een jatkosuunnittelussa tutkitaan mahdollisuuksia hankkeisiin ja investointei-
hin, jotka sisdltdvdt keskeisiin julkisiin tiloihin kohdentuvaa kaupunkimuotoilua
tai placemaking-menetelmiin perustuvia kaupunkitilakokeiluja. Placemaking-
menetelmilld voidaan tuoda erityisesti alueen muutosvaiheessa paikkoja akti-
voivaa ja viihtyisyyttd kohentavaa vdliaikaista toimintaa ottaen mukaan alu-
een asukkaita ja muita toimijoita. Placemaking-menetelmien kautta voidaan
tukea alueen monikulttuurisuuden ja moniddnisyyden ndkyvyyttd konkreetti-
sessa kaupunkitilassa, vahvistaa paikan identiteetin kehittymisté kaupunkilais-
ten ndkdiseksi ja kokeilla erilaisia tapoja tukea paikan kéytettdvyyttd ja toimin-
nallisuutta mahdollisimman monille eri ihmisryhmille. Placemaking voi toimia
myods siltana alueen pidempikestoisen muutoksen ja nykyhetken viilillé tuoden
nopeampia ja ndkyvdmpid tekoja kaupunkitiloihin.” Hankkeen tulee varata re-
sursseja kaupungin kanssa tehtavaan placemaking-menetelman ideointiin ja
suunnitteluun, jotka kohdistuvat alueen muutosvaiheisiin. Toteutukseen osal-
listumisesta voidaan antaa ehtoja myohemmin tapahtuvissa jatkovarauksissa
tai tontin luovutuksissa. My6hemmin annettavat ehdot voivat myos liittya alu-
eelliseen prosenttiperiaatteeseen, josta ei ole vield tassa vaiheessa linjauksia ja
paatoksia.

9. Varauksensaaja on tietoinen alueella voimassa olevista maanvuokrasopimuksista.

10. Kehittamisvarauksen saajalle seka taman kehittamisvarauksen aikana esittamille to-
teuttajakumppaneille varataan alustavasti mahdollisuus toteuttaa enintdaan noin 26 000 k-
m? (ml. asuntotuotanto, liiketilat ja toimitilat) uudisrakentamista varausalueen koillis- ja
lounaisosiin muodostettaviin kiinteistoihin, seka maanalainen pysakointilaitos ja huoltoyh-
teys. Kaupunki paattaa erikseen muiden viitesuunnittelualueen tonttien varaamisesta.

11. Varauksensaaja on tietoinen, ettei tama varaus viela mahdollista tonttien luovutta-
mista ja etta kaupunki paattaa toteutukseen tahtaavasta tontinvarauksesta erikseen.

12. Varauksensaajan on lisdksi noudatettava yleisia varausehtoja (liite 3).
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