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§ 644

Alueen varaaminen Koskelantien ja Makelankadun risteysalueen
ymparistosta asuntohankkeen kehittamista ja toteutusedellytysten
selvittamista varten (Kapyla)

HEL 2023-000706 T 10 01 01 00
Paatos

Kaupunginhallitus varasi Kapylassa osoitteessa Koskelantie 5 sijaitse-
van tontin seka sen lansipuolella sijaitsevan kaavoittamattoman tontin
Jatke Uusimaa Oy:lle (Y-tunnus 2469096-6) asuinrakentamista, kump-
panuuskaavoitusta ja toteutusedellytysten selvittamista varten (kehit-
tamisvaraus) seuraavasti:

— Kehittamisvarausalue on liitekartan 1 mukainen.

— Alueen pinta-ala on noin 12 000 m2.

— Varaus on voimassa 31.12.2025 saakka.

— Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan liitteiden 2 ja 3 mu-
kaisia erityisia ja yleisia varausehtoja.

Esittelija
va. kansliapaallikkd
Tuula Saxholm

Lisatiedot
Suvi R&mo, kaupunginsihteeri, puhelin: 09 310 32174
suvi.ramo(a)hel.fi

Liitteet

Sijainti- ja varausaluekartta
Erityiset varausehdot 2.10.2023
Tonttien yleiset varausehdot
Verkkoasukastilaisuuden kooste
Kerro kantasi -kyselyn kooste

AP WN -

Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Otteet

Ote Otteen liitteet
Varauksensaaja Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai tay-
tantdoonpano
Liite 1
Liite 2
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Paatosehdotus

Esittelijan perustelut

Hakemus ja hakija

Tietoa alueesta

Hankkeen kuvaus

Liite 3
Liite 4
Liite 5
Kaupunkiymparistdn toimia- Esitysteksti
la Muutoksenhakukielto, valmistelu tai tay-
tantédnpano

Paatos on ehdotuksen mukainen.

Jatke Uusimaa Oy hakee Koskelantien ja Makelankadun risteyksen
ymparistdssa sijaitsevan alueen (Koskelantie 5) varaamista alueen ke-
hittamiseksi. Hakemus kohdistuu korttelin 951 tonttiin 3 (nk. Kelan tont-
ti, kiinteistd 91-25-951-3) seka tontin lansipuolella sijaitsevaan kaavoit-
tamattomaan tonttiin, joka on osa kiinteistéa 91-410-2-13.

Jatke Uusimaa Oy on osa Jatke Oy -konsernia. Jatke Uusimaa Oy on
Uudenmaan alueelle asuntojen rakentamiseen erikoistunut rakennus-
yhtid, joka toteuttaa asuinrakennushankkeita kuluttaja-asiakkaille, ra-
kennuttajille ja sijoittajille.

Hakija on hankkinut omistukseensa tontilla 951/3 sijaitsevan entisen
Kelan rakennuksen. Kiinteisto 91-25-951-3 on vuokrattu pitkaaikaisella
maanvuokrasopimuksella hakijan omistamalle Kiinteistd Oy Helsingin
Kapylan Tahti -nimiselle yhtidlle 31.12.2045 saakka.

Varaushakemus on oheismateriaalissa.

Kehittamisvarausalue sijaitsee Kapylassa Koskelantien ja Makelanka-
dun risteysalueen ymparistdssa. Varausalueeseen kuuluu osoitteessa
Koskelantie 5 sijaitseva kiinteisto 91-25-951-3, joka on voimassa ole-
van asemakaavan mukaan toimistorakennusten korttelialuetta (KT). Li-
saksi varausalueeseen kuuluu Makelankatuun ja Vahankyrontiehen ra-
jautuva kaavoittamaton alue, jossa sijaitsee talla hetkella huoltoasema
ja pikaruokaravintola. Helsingin yleiskaavassa 2016 varausalue on
asuntovaltaista aluetta (A2), jolla korttelitehokkuus on paaasiassa 1,0—
2,0. Kaupunki omistaa varausalueen.
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Vuorovaikutus

Hakijan tavoitteena on kehittaa Koskelantien ja Makelankadun risteysa-
lueen ymparistda muuttamalla se asuinrakentamiseen kivijalkatiloi-
neen.

Suunnitteluratkaisulla tavoitellaan kokonaisuutta, joka sopii olemassa
olevaan kaupunkiymparistoon nykyista kayttotarkoitusta paremmin. La-
hiympariston Olympiakyla ja Kapyla ovat tunnettuja ja arvostettuja
asuinalueita, ja nykyisellaan kehittamisalueen rakennuskanta ja toimin-
not eivat vastaa ymparistod. Suunnitteluratkaisun tavoitteena on tuot-
taa kehittamisalueelle kaupunkikuvallisesti ymparistdonsa sopiva ja ta-
voitteiden mukainen kokonaisuus, joka ottaa huomioon myds alueen si-
jainnin liikenteellisena solmukohtana.

Suunnitelman toteutus pohjautuu Koskelantie 5:ssa sijaitsevan toimis-
torakennuksen osittaiseen tai kokonaan purkamiseen, lahiymparistossa
sijaitsevien huoltamo- ja pikaruokaravintolarakennusten purkamiseen
seka Sofianlehdonkadun liikenteen uudelleenjarjestelyyn.

Rakentamisen maara on alustavissa tutkielmaluonnoksissa noin

10 000-15 000 k-m2. Tama tarkoittaisi yli kolmeasataa uutta asukasta.
Alueen keskeisten katujen varsilla tulee mahdollistaa liike- ja muuta
toimitilaa.

Suunnittelussa huomioidaan erityisesti ymparoivan alueen valtakunnal-
lisesti arvokas kulttuuriymparistd seka suunnittelualueen sijainti liikken-
teellisessa solmukohdassa. Kaupunki ja hanke tutkivat yhteistydssa
Makelankadun, Koskelantien ja Hakamaentien risteysalueen jarjestely-
ja. Alueelle tehdaan asemakaavan muutos, mikali suunnittelu etenee
varausehtojen mukaisesti.

Suunnittelun lahtétietoja on vuorovaikutettu kehittdmisvarauksen val-
mistelua varten. Suunnitteluratkaisun lahtokohtia ja tutkielmakuvia esi-
teltiin verkkoasukastilaisuudessa 8.5.2023. Tilaisuuteen osallistui 34
henkil6a. Osallistujien esittamat kysymykset on koostettu vastauksi-
neen liitteeseen 4. Kysymykset liittyivat paaosin liikkenneratkaisuihin se-
ka rakentamisen maaraan ja laatuun. Tilaisuuden tallenne oli katsotta-
vissa jalkikateen.

Kerro kantasi -kyselyssa 8.5. - 28.5.2023 vastaajia pyydettiin kerto-
maan oma nakemyksensa suunnittelun lahtétiedoista eli siita, mita hy-
vaa ja kehittamiskelpoista niissa on ja mihin erityisesti tulisi kiinnittaa
huomiota. Vastaamisen tukena oli kuvakooste, jonka pohjalta pyydettiin
nakemyksia lahtotietoihin. Kommentteja saatiin yhteensa 85 kappaletta
ja niista tehtiin yhteenveto (lite 5). Vastaajien mielipiteet koskivat paa-
osin rakentamista: entista Kelan rakennusta, tulevia liiketiloja ja raken-
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tamisen tapaa yleisesti. Toiseksi eniten vastauksissa nousivat esiin lii-
kenneteemat: Makelankadun ja Koskelantien risteysalue, Sofianleh-
donkadun katkaisu ja bussilinja 65:n reitti.

Vuorovaikutuksessa saatu palaute on huomioitu kehittamisvarauksen
erityisissa varausehdoissa ja palaute otetaan huomioon tulevassa
asemakaavavaiheen viitesuunnitelmien laadinnassa. Seuraava vuoro-
vaikutuksen ajankohta on asemakaavoituksen osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmavaiheessa.

Varausehdot ja tontinluovutus

Varauksen perustelut

Aluetta kehitetdan yhteistydssa kaupungin kanssa. Suunnitteluratkai-
sussa tulee huomioida lahiympariston luontoarvot ja kunnioittaa ole-
massa olevan ympariston ja rakennuskannan sanelemaa henkea.
Suunnitteluratkaisussa tulee tavoitella kokonaisuutta, jossa uusien kort-
telien tulee liittya kaupunkikuvaltaan, arkkitehtuuriltaan, rakentamisen
korkeudeltaan seka mittakaavaltaan luontevasti sita ymparoiviin asuin-
kortteleihin. Muut keskeiset varausehdot koskevat liikenteellisia ja tek-
nistaloudellisia reunaehtoja, vahahiilisia ratkaisuja seka asumisen ra-
hoitus- ja hallintamuotoja.

Varauksessa noudatetaan liitteen 2 erityisia ehtoja ja liitteen 3 yleisia
varausehtoja. Varausehdot on valmisteltu yhteisty0ssa asemakaavoi-
tuspalvelun ja kaupunginkanslian kanssa.

Kehittamisvarausaikana kaavoitettavat, saantelemattomaan asuntotuo-
tantoon osoitettavat tontit tullaan todennakoisesti luovuttamaan vuok-
raamalla osto-optioin. Luovutusmuodosta ja -ehdoista paatetaan kui-
tenkin myohemmin erikseen.

Taydennysrakentamiseen perustuva hanke vastaa Helsingin yleiskaa-
van 2016 tavoitteisiin.

Kaupunginhallitus on 1.4.2019, 220 § hyvaksynyt Helsingin tontinluovu-
tusta koskevat linjaukset seka niita tarkentavat soveltamisohjeet. Ton-
tinluovutusta koskevien linjausten mukaan kaupunki voi varata tontteja
suoravarauksena ilman julkista hakua tapauskohtaisesti arvioitavin eri-
tyisin perustein. Soveltamisohjeen (kohta 2.5.) mukaan asuntotontteja
voidaan varata ilman avointa hakumenettelya tai kilpailua silloin, kun
kilpailuttaminen tai avoimen haun jarjestaminen ei ole mahdollista tont-
tiin kohdistuvan pitkaaikaisen maanvuokrasopimuksen vuoksi ja tontti
varataan tontin vuokralaiselle ja/tai taman valitsemalle yhteistyokump-
panille taydennysrakentamishanketta varten. Lisaksi soveltamisohjei-
den mukaan kaupunki voi varata asuntotontteja ilman julkista hakua tai
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kilpailua asuntotuotantoon kehittamishanketta varten. Koskelantie 5:n
ympariston alue varataan hakijan aloitteesta kehittamishankkeelle tay-
dennysrakentamisen edistamiseksi.

Kehittamisvarausalueella olevien kerrostalotonttien varaamisesta tul-
laan tekemaan eri esitys (ns. tonttivaraus), jos hanke osoittautuu jatko-
selvittelyn aikana riittavan toteuttamiskelpoiseksi.

Kaupunkiymparistdlautakunnan esitys

Kaupunkiymparistélautakunta on 26.9.2023, 491 § esittanyt alueen va-
raamista hakijalle. Kasitellessaan esitysta lautakunta hyvaksyi yksimie-
lisesti vastaehdotuksen "Lautakunta edellyttaa, etta jatkovalmistelussa
huomioidaan kehitysvarauksen ymparoivan alueen asukkaiden laaduk-
kaat ja saavutettavat joukkoliikenneyhteydet yhteistyéssa HSL:n kans-
sa. Suunnittelussa pyritaan luomaan jalankulun sujuvuuden kannalta
laadukasta seka arkkitehtuuriltaan korkealaatuista Olympiakylan ja Ki-
sakylan alueiden yhtenaistavaa lopputulosta.”

Tata koskeva lisays on tehty kaupunkiymparistolautakunnan esityksen
jalkeen liitteen 2 mukaisiin erityisiin varausehtoihin. Hakija on hyvaksy-
nyt osaltaan varausehtoihin tehdyn lisayksen.

Toimivalta
Hallintosdannén 8 luvun 1 §:n 2 momentin 2 kohdan mukaan kaupun-
ginhallitus paattaa kaupungin maa- ja vesialueiden varaamisesta ra-
kentamiseen.
Esittelija
va. kansliapaallikkd
Tuula Saxholm
Lisatiedot
Suvi Ramd, kaupunginsihteeri, puhelin: 09 310 32174
suvi.ramo(a)hel.fi
Liitteet
1 Sijainti- ja varausaluekartta
2 Erityiset varausehdot 2.10.2023
3 Tonttien yleiset varausehdot
4 Verkkoasukastilaisuuden kooste
5 Kerro kantasi -kyselyn kooste
Oheismateriaali
1 Varaushakemus
Muutoksenhaku
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Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano

Otteet

Ote Otteen liitteet
Varauksensaaja Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai tay-
tantoonpano
Liite 1
Liite 2
Liite 3
Liite 4
Liite 5
Kaupunkiympariston toimia- Esitysteksti
la Muutoksenhakukielto, valmistelu tai tay-
tantoonpano

Tiedoksi

Kaupunkiymparistolautakunta

Paatoshistoria
Kaupunkiymparistélautakunta 26.09.2023 § 491
HEL 2023-000706 T 10 01 01 00

Koskelantie 5

Esitys
Kaupunkiymparistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle Kapylassa
sijaitsevan Koskelantie 5:n tontin seka sen lansipuolella sijaitsevan
kaavoittamattoman tontin varaamista Jatke Uusimaa Oy:lle asuinraken-
tamista, kumppanuuskaavoitusta ja toteutusedellytysten selvittdmista
varten (kehittamisvaraus) seuraavin ehdoin:
— Kehittamisvarausalue on liitekartan 1 mukainen. Alueen pinta-ala on
noin 12 000 m2.
— Varaus on voimassa 31.12.2025 saakka.
— Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan liitteiden 2 ja 3 mu-
kaisia erityisia ja yleisia varausehtoja.
(A1125-810)
Lautakunta edellytti, etta jatkovalmistelussa huomioidaan kehitysva-
rauksen ymparoivan alueen asukkaiden laadukkaat ja saavutettavat
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Kasittely

Esittelija

Lisatiedot

joukkoliikenneyhteydet yhteistydssa HSL:n kanssa. Suunnittelussa py-
ritdan luomaan jalankulun sujuvuuden kannalta laadukasta seka arkki-
tehtuuriltaan korkealaatuista Olympiakylan ja Kisakylan alueiden yhte-
naistavaa lopputulosta.

26.09.2023 Esittelijan ehdotuksesta poiketen

Asian aikana kuultavina olivat projektipaallikkd Anu Hamalainen, tiimi-
paallikko llkka Aaltonen ja liikenneinsinddri Noora Schalin. Asiantuntijat
poistuivat kuulemisensa jalkeen kokouksesta.

Vastaehdotus:

Mia Haglund: Lisataan esitysehdotukseen seuraavaa: "Lautakunta
edellyttad, etta jatkovalmistelussa huomioidaan kehitysvarauksen ym-
paroivan alueen asukkaiden laadukkaat ja saavutettavat joukkoliiken-
neyhteydet yhteistydssa HSL:n kanssa. Suunnittelussa pyritaan luo-
maan jalankulun sujuvuuden kannalta laadukasta seka arkkitehtuuril-
taan korkealaatuista Olympiakylan ja Kisakylan alueiden yhtenaistavaa
lopputulosta.”

Kannattaja: Anni Sinnemaki

Kaupunkiymparistdlautakunta paatti yksimielisesti hyvaksya Mia Hag-
lundin vastaehdotuksen mukaan muutetun ehdotuksen.

19.09.2023 Poydalle

kaupunkiymparistdn toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski

Anu Hamalainen, projektipaallikkd, puhelin: 09 310 37396
anu.hamalainen(a)hel.fi

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

Outi Ruski, arkkitehti, puhelin: 09 310 15207
outi.ruski(a)hel.fi

Noora Schalin, liikenneinsin6ori, puhelin: 09 310 34889
noora.schalin(a)hel fi
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