Helsingin kaupunki Poytakirja 34/2019 1(6)
Y~ Kaupunkiymparistolautakunta
J Asia/8
26.11.2019

§ 599

Kaupunkiymparistolautakunnan esitys kaupunginhallituksen elin-
keinojaostolle Campus Marian toimitilatonttien (KTY-2) varaamisek-
si YIT:lle ja Kevalle kasvuyrityskampuksen suunnittelua varten
(Kamppi, Marian sairaala-alue, kaavatontit 4176/1-3)

HEL 2018-010788 T 10 01 01 00

Porkkalankatu 1a ja 1d, Mechelininkatu 1b, 1c ja 1d

Esitys
Kaupunkiymparistdlautakunta paatti panna asian viikoksi poydalle.
Kasittely
Asian aikana kuultavina olivat johtava tonttiasiamies Illkka Aaltonen ja
yksikon paallikké Santtu von Bruun. Asiantuntijat poistuivat kuulemi-
sensa jalkeen kokouksesta.
Pdydallepanoehdotus:
Mia Haglund: Pyydan asian pOydalle seuraavaan kokoukseen.
Kaupunkiymparistdlautakunta paatti yksimielisesti panna asian pdydal-
le.
Esittelija
kaupunkiymparistdn toimialajohtaja
Mikko Aho
Lisatiedot
llkka Aaltonen, johtava tonttiasiamies, puhelin: 09 310 36441
ilkka.aaltonen(a)hel.fi
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Esitysehdotus
Kaupunkiymparistdlautakunta esittaa kaupunginhallituksen elinkeino-
jaostolle YIT Suomi Oy:lle (y-tunnus 1565583-5) ja Kevalle (y-tunnus
0119343-0) Marian sairaala-alueelle suunniteltujen toimitilatonttien va-
raamista toimistohankkeen suunnittelua varten seuraavasti:
— varausalueena ovat liitteen 1 mukaiset kaavatontit 4176/1-3 (KTY-2,
pinta-ala yhteensa noin 10 600 m?, rakennusoikeus yhteensa 51
770 k-m?)
— varaus on voimassa 31.12.2022 saakka
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Tiivistelma

Esittelijan perustelut

— varauksessa noudatetaan liitteen 2 mukaisia erityisia ja yleisia va-
rausehtoja.

Alue on ollut varattuna YIT:lle ja Kevalle kasvuyrityskampuksen toteu-
tusedellytysten jatkoselvittamista varten. Selvittdminen on edennyt va-
rausehtojen mukaisesti ja suunnitelmasta on valmisteltu asemakaa-
vaehdotus. Alueen etelaosan tontit esitetaan varattavaksi jatkosuunnit-
telua varten.

Taustaa ja aikaisempi varaus

Kaupunki on jarjestanyt ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn Marian
sairaala-alueen eteldosaan sijoittuvasta kasvuyrityskampuksesta jo
olemassa olevan Maria 01 startup-keskittyman vieressa. Kaupungin ta-
voitteena on, etta Marian alueesta rakentuu Pohjois-Euroopan suurin ja
kansainvalisesti merkittava kasvuyrityskampus.

Kehittamisvarauksesta paatettiin elinkeinojaostossa 19.11.2018 ja va-
raus on voimassa 31.12.2020 saakka. Varausehtoina oli muun muas-
sa:

— Alueelle tulee suunnitella toimitilarakentamista ja toimintaa kasvuyri-
tysten ja muiden toimijoiden kayttoon.

— Varauksensaajan on noudatettava varausalueen suunnittelussa
maankaytollisia lahtokohtia ja tavoitteita.

— Konseptin jatkokehittdminen tehdaan tiiviissa yhteistydossa Helsingin
kaupungin kanssa. Tata tarkoitusta varten perustetaan yhteinen
tyoryhma.

— Varauksensaajien on luotava konseptissa kuvatun kaltainen omis-
tusmalli, jossa varausalueelle rakennettavat kasvuyrityskampuksen
tilat ovat pitkakestoisesti yhden yhtion hallinnassa ja konseptin mu-
kaisessa kayttotarkoituksessa.

— Varauksensaajat sitoutuvat pitkakestoiseen omistajuuteen (vahin-
taan 10 vuotta kunkin rakennusvaiheen kayttéonotosta). Lisaksi py-
ritdan siihen, ettda myods muut omistajat sitoutuvat mahdollisimman
pitkakestoiseen omistajuuteen.

— Varauksensaajat ovat velvollisia yhdessa kaupungin kanssa tutki-
maan kaupungin markkinaehtoisia osallistumismahdollisuuksia,
esimerkiksi osakeomistusta yhtiossa.

— Varauksensaaijien tulee esittaa viimeistaan 31.5.2019 taman va-
rauksen ehtojen ja kehittamisvarauksen aikana kaytyjen neuvottelu-
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jen perusteella kehitetty maankayttoa seka konseptia ja konsortiota
koskeva ehdotus.

Kehittamisvarauksen ehdot ovat liitteena 3.

Kumppanuuskaavoitusprosessin myota suunnitelmat ovat tarkentuneet
ja varauksensaaja on laatinut riittavat selvitykset asemakaavaehdotuk-
sen pohjaksi. Taman ohessa varauksensaaja ja kaupungin elinkeino-
osasto ovat yhteistydssa kehittdneet hankkeen sisaltokonseptia.

Nyt esitettava tonttivaraus on tarpeen hankkeen jatkosuunnittelua var-
ten ja yhteistyOkumppanien varmistamiseksi.

Hakemus ja suunniteltava hanke

Hakija pyytaa, etta sille varataan alueen eteldosan tontit 1-3 vuoden
2022 loppuun saakka. Varausaikana on tarkoitus jatkaa suunnittelua ja
yhteistydkumppanien sitouttamista seka neuvotella tontinluovutussopi-
muksia ja muut mahdolliset sopimukset. Sopimuksilla turvataan alueen
sailyminen pitkakestoisesti kasvuyrityskampus -konseptin mukaisessa
kaytossa. Lisaksi valmistellaan rakennusten purkamista ja siirtoa uusiin
paikkoihin.

Kaupungin suunnitelmissa on aloittaa toteutuskaudella 2020 Lastenko-
dinkadun sillan rakennustyot.

Campus Marian konseptiehdotus on liitteena 4.
Asemakaava- ja tonttitiedot

Alue on voimassa olevassa asemakaavan muutoksessa nro 9771
(1992) merkitty sairaala-alueeksi (YS) ja asuinkerrostalojen alueeksi
(AK). Aluetta koskeva asemakaavan muutos on vireilla. Asemakaavan
muutosehdotus kasitellaan kaupunkiymparistolautakunnassa vuoden
2019 lopulla. Asemakaavaehdotus on laadittu kumppanuuskaavoituk-
sena kaupungin ja konsortion yhteistyona.

Tarkistettu asemakaavan muutosehdotus on tavoitteena vieda lauta-
kunnan kasiteltavaksi kesalla 2020 ja kaupunginvaltuuston paatos
asemakaavan hyvaksymisesta tehtaisiin alustavasti syksylla 2020.
Asemakaava saisi lainvoiman arviolta vuoden 2020 lopulla, mikali
asemakaavasta ei valiteta.

Alueelle suunniteltua uutta toimitilakerrosalaa on 49 930 k-m?2. Tahan ei
ole laskettu mukaan sosiaali- ja terveydenhuoltoa palvelevien raken-
nusten (20 300 k-m?) muuttamista toimitilakayttoon. Tonttien keskimaa-
rainen tehokkuusluku on e=3,0. Tyopaikkamaaran lisays on noin 3500

tyopaikkaa.
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Sijaintikartta ja varausaluekartta ovat esityksen liitteena 1.

Varausehdot

Kehittamisvarauksen ehdot (koskien mm. pitkakestoista omistajuutta ja
jatkokehitysta kaupungin kanssa) on sisallytetty suurilta osin tonttiva-
rauksen ehtoihin ja ehtoja on osittain tasmennetty.

Erityisten varausehtojen mukaan hankkeen jatkosuunnittelussa on otet-
tava erityisesti huomioon seuraavat asiat:

jatkosuunnittelun tulee perustua varaustensaajien 27.9.2019 paivat-
tyyn viitesuunnitelmaan ja asemakaavaehdotuksen liitteena oleviin
muihin varauksensaajien teettamiin selvityksiin.

vahintaan 50 % toimistokayttdon suunnatusta toimitilasta on osoitet-
tava startup- ja kasvuyrityskayttoon. Tonttivarausaikana laaditaan
tarkemmat indikaattorit ja mahdollinen niita tdydentava arviointime-
nettely.

varauksensaajien on luotava omistusmalli, jossa varausalueelle ra-
kennettavat uuden kasvuyrityskampuksen tilat ovat pitkakestoisesti
yhden (ns. joint venture) yhtion hallinnassa ja konseptin mukaisessa
kayttotarkoituksessa.

varauksensaajat sitoutuvat joint venture -yhtion osakkaina kampuk-
sen pitkakestoiseen omistajuuteen (vahintaan 10 vuotta kunkin ra-
kennusvaiheen kayttdonotosta). Myos mahdolliset muut omistajat
sitoutuvat pitkakestoiseen omistajuuteen.

jatkosuunnittelussa noudatettava alueryhmatyoskentelya tai vastaa-
vaa yhteistyomenettelya.

alueen suunnittelussa on pyrittava tayttamaan Hiilineutraali Helsinki
2035 tavoitteet. Varauksensaajan on selvitettava tarkoituksenmu-
kaiset laskenta- ja mittarointimenetelmat yhdessa kaupungin kans-
sa.

Paatosesityksen liitteeseen otetut erityiset varausehdot on laadittu yh-
teistyossa asemakaavapalvelun ja elinkeino-osaston kanssa.

Lisaksi paatosesityksen liitteeseen otetut yleiset varausehdot sisaltavat
kaupungin varauksissa tavanomaisesti kaytettavat ehdot.

Tonttien varaaminen perusteltua

Esittelija esittaa tontin varaamista hakijalle paatosesityksen mukaisesti.

Tontin varaaminen hakijalle perustuu taman kanssa kaytyihin neuvotte-
luihin ja aikaisempaan kehittamisvaraukseen.

Tontin myohempi luovuttaminen
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Varattavaksi esitettava tontti on tarkoitus myohemmin luovuttaa hakijal-
le kaupunginhallituksen 1.4.2019, 5 § paattamien toimistotonttien luo-
vutusta koskevien linjausten mukaisesti vuokraamalla osto-oikeuksin
ellei tontinluovutusta koskevien neuvottelujen perusteella erityisen pe-
rustellusta syysta toisin esiteta.

Toimivalta
Hallintosaannon 8 luvun 2 §:n 7 -kohdan mukaan kaupunginhallituksen
elinkeinojaosto paattaa kaupungin omistamien yritys- ja teollisuustont-
tien varaamisesta elinkeinotoiminnan tarpeisiin.
Esittelija
kaupunkiymparistdon toimialajohtaja
Mikko Aho
Lisatiedot
llkka Aaltonen, johtava tonttiasiamies, puhelin: 09 310 36441
ilkka.aaltonen(a)hel.fi
Liitteet
1 Sijainti- ja varausaluekartta
2 Erityiset ja yleiset varausehdot
3 Kehittamisvarauspaatos (elinkeinojaosto 19.11.2018)
4 Konseptiehdotus
Oheismateriaali
1 Salassa pidettava (JulkL 24 § 1 mom 20 k.)
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Otteet
Ote Otteen liitteet
Hakija Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu
tai taytantédnpano
Liite 1
Liite 2
Liite 3
Liite 4
Kymp/Make/Maanvuokrajarjestelma Liite 1
Liite 2
Liite 3
Liite 4
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Tiedoksi
Kanslia, Nelskyla, Linden, Villeneuve, Sippola-Alho
Kymp/Make/Maanvuokrajarjestelma
Paatoshistoria
Kaupunginhallituksen elinkeinojaosto 10.06.2019 § 26
Kaupunginhallituksen elinkeinojaosto 19.11.2018 § 51
Kaupunkiymparistélautakunta 13.11.2018 § 567
Kaupunkiymparistélautakunta 06.11.2018 § 545
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