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Kaupunkiymparistolautakunnan lausunto kaupunginhallitukselle
valtuutettu Mari Holopaisen ym. valtuustoaloitteeseen Helsingin
1960-luvun ostoskeskuksen sailyttaminen (Kulosaaren ostoskes-
kus)
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Hankenumero 5264 _234
Lausunto

Kaupunkiymparistdlautakunta paatti panna asian kahdeksi viikoksi
pdydalle.

Kasittely

Asian aikana kuultavina olivat arkkitehti Ulla Jaakonaho, erityisasian-
tuntija Karri Kyllastinen ja tiimipaallikkd Anu Kuutti. Asiantuntijat pois-
tuivat kuulemisensa jalkeen kokouksesta.

Kaupunkiymparistdlautakunta paatti yksimielisesti panna asian kah-
deksi viikoksi poydalle Mia Haglundin ehdotuksesta.
Esittelija
vs. kaupunkiymparistdn toimialajohtaja
Silja Hyvarinen
Lisatiedot
Ulla Jaakonaho, arkkitehti, puhelin: 310 37113
ulla.jaakonaho(a)hel.fi

Anu Kuutti, tiimipaallikkd, puhelin: 09 310 37154
anu.kuutti(a)hel. fi

Liitteet

1 Valtuustoaloite 27.09.2023 Holopainen Mari Helsingin 1960-luvun os-
toskeskuksen sailyttdminen

Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantéonpano
Lausuntoehdotus

Kaupunkiymparistdlautakunta antaa seuraavan lausunnon kaupungin-
hallitukselle:

27.9.2023 tehdyssa valtuutettu Mari Holopaisen ja 30 muun allekirjoit-
taneen valtuustoaloitteessa esitetaan, etta Helsingin kaupunki edistaa
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Taustaa

ostoskeskuksen suojelua tai vahintaan osittaista suojelua. Aloitteessa
todetaan Kulosaaren ostoskeskuksen kulttuurihistorialliset arvot ja eri-
tyispiirteet, kulttuuriperinnon vaalimisen tarkeys ja se etta suuri osa
1960-luvun ostoskeskuksista on jo purettu.

Kulttuuri- ja vapaa-ajan lautakunta lausuu asiasta osaltaan lausunnos-
saan 27.2.2024.

Kaupunkiymparistdlautakunta toteaa, etta huolimatta ostoskeskuksen
kulttuuri- ja rakennushistoriallisista arvoista, on osoittautunut mahdot-
tomaksi edistaa rakennuksen sailymista sen suojelevalla asemakaaval-
la. Kaupunkiymparistolautakunta katsoo, etta alueelle tulee laatia ase-
makaava, jossa turvataan alueen palvelut ja osoitetaan kaupunkiku-
vaan sopiva maara taydennysrakentamista.

Kaupunkiymparistdlautakunta toteaa, ettd Kulosaaren ostoskeskukselle
on vuonna 2017 laadittu ja vuonna 2018 hyvaksytty asemakaava, joka
myohemmin 21.2.2019 kumoutui hallinto-oikeuden paatoksella. Kaa-
vassa ostoskeskuksen purkaminen oli mahdollistettu.

Ostoskeskusyhtion hakemuksesta on vuodesta 2020 |ahtien valmisteltu
uutta asemakaavaa kumoutuneen kaavan tilalle. Ostoskeskuksen ton-
tille on yhtion ja sen sopimuskumppanin toimesta laadittu useita vaih-
toehtoisia, osittain sailyttavia suunnitteluratkaisuja seka kokonaan os-
toskeskuksen purkava vaihtoehto.

Tavoitteena on ollut varmistaa toimivankokoisen paivittaistavarakaupan
sijoittuminen, harkittu maara muuta liiketilaa, julkisen kokoavan kau-
punkitilan tarjoaminen kulosaarelaisille ja kaupunkikuvaan kauniisti so-
piva maara uutta asuntorakentamista. Lisaksi on tavoiteltu kulttuurihis-
toriallisten arvojen sailyttamista tai kokonaan purkavassa vaihtoehdos-
sa alkuperaisen ratkaisun kaupunkikuvallista ja toiminnallista ajatusta.

Pisimmalle kehitetyssa osittain sailyttavassa ratkaisussa ostoskeskuk-

sen Svinhufvudintien puoleiset kolme paviljonkiosaa ja sisapihan mitta-
suhteet sailyisivat ja tontin pohjois- ja itareunalle rakennettaisiin uudet

6-kerroksiset asuinrakennukset. Paivittaistavarakauppa sijoittuisi tontin
itarajalla olevan asuintalon pohjakerrokseen. Asukaspysakointi sijoittui-
si uudisrakennuksen kellariin seka pihakannen alle.

Ostoskeskuksen kokonaan purkavassa vaihtoehdossa tontille sijoittuisi
kaksi 4—5-kerroksista terassoituvaa asuinkerrostaloa. Rakennusten en-
simmaisiin kerroksiin sijoittuisi paivittaistavarakaupan tilaa, erikoiskau-
pan tilaa seka kahvila- ja ravintolatilaa. Asukaspysakointi sijoittuisi pi-
hakannen alle.
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Vaihtoehtojen taloudelliset ja toiminnalliset edellytykset

Ostoskeskusyhtio on teettanyt ja toimittanut selvitykset korjattavuudes-
ta seka tehnyt taloudelliset tarkastelut rakennuksen osittain sailyttavas-
ta vaihtoehdosta. Yhtion kantana on, etta kokonaan tai osittain sailytta-
va vaihtoehto ei ole taloudellisesti toteuttamiskelpoinen ratkaisu. Lisak-
si yhtion osakkaat ovat ilmoittaneet, ettei sailyttava vaihtoehto mahdol-
lista liiketoiminnan jatkamista. Osakkaat ovat todenneet, etta eivat saa
rahoitusta korjauksille, koska ostoskeskusrakennus on todennettu ar-
vottomaksi, vaikka sijaitseekin omalla tontilla.

Esittelijan perustelut
Valtuustoaloite

Valtuutettu Mari Holopainen ja 30 muuta valtuutettua ovat tehneet
27.9.2023 seuraavan valtuustoaloitteen:

Helsingin uusi kulttuuriymparistdohjelma ohjaa siihen, etta kulttuuripe-
rinndn vaaliminen, kehittdminen ja hyddyntdminen nahdaan Helsingin
voimavarana. Rakennusperinto kertoo kaupungin historiasta.

Helsingista on purettu suurin osa 1960-luvulle leimallisista, ja Helsingin
ominaispiirteista kertovista ostoskeskuksista. Yksi harvoista jaljella ole-
vista, Kulosaaren ostoskeskus, on arvioitu rakennushistorialliselta ar-
voltaan arvokkaimpaan ensimmaiseen luokkaan Helsingin kaupungin-
museon Ostari — [8hidn sydan selvityksessa (2004). Vuonna 2019 Hel-
singin hallinto-oikeus kumosi Kulosaaren ostoskeskuksen purkamista
esittaneen asemakaavamuutoksen.

Ostoskeskuksen ainutlaatuisia ominaispiirteita ovat sen keskuspiha se-
ka terassi, jota rytmittavat kolmet portaat. Vuonna 1960 valmistuneen
rakennuksen suunnitteli arkkitehti Erkki Karvinen. Ostoskeskuksessa
toimii kauppoja ja palveluita, ja se on samalla alueen ja etenkin lasten
ja nuorten tarkea kohtaamispaikka. Lahialueen asukkaiden keskuudes-
sa suojelu on saanut laajimman kannatuksen. Myds osittainen suojelu-
ratkaisu, joka mahdollistaisi lisaksi asuntorakentamista, mutta sailyttaisi
arvokkaan porraspaadyn alkuperaisena on saanut kannatusta.

Me allekirjoittaneet valtuutetut esitamme, etta Helsingin kaupunki edis-

taa ostoskeskuksen suojelua tai vahintaan osittaista suojelua. Helsingin
hallinto-oikeuden paatés kumota purkamista esittava asemakaavamuu-
tos on tulkittu tukevan ostoskeskuksen sailyttamista.

Ostoskeskuksen nykytilanne ja kaavatilanne

Arkkitehti Erkki Karvisen suunnittelema, useasta paviljonkimaisesta ra-
kennuksesta ja niiden valiin jaavasta pihatilasta koostuva Kulosaaren
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ostoskeskus on edustava esimerkki 1960-luvun alun helsinkilaiseen
kerrostalolahioon rakennetusta ostoskeskusrakennuksesta. Rakennuk-
sen kulttuurihistoriallinen, arkkitehtoninen ja ymparistéarvo on toden-
nettu tehdyissa selvityksissa.

Voimassa olevan asemakaavan vuodelta 1961 mukaan ostoskeskuk-
sen tontti on merkitty likerakennusten korttelialueeksi (AL). Tontin ra-
kennusoikeus on noin 2 440 k-m? (tehokkuusluku e=0,5). Yleiskaavas-
sa ostoskeskuksen alue on merkitty asuntovaltaiseksi alueeksi (A3), jo-
ta kehitetaan paaasiassa asumisen, puistojen, virkistys- ja liikuntapal-
velujen seka lahipalvelujen kayttoon. Korttelitehokkuus on paaasiassa
0,4 - 1,2. Perustellusti korttelikohtainen tehokkuus voi olla tata suurem-
pikin. Alueen pinta-alasta keskimaarin 60 % tai enemman on kortteli-
maata. Ostoskeskus sijaitsee kaava-alueiden kantakaupunki (C2) ja
asuntovaltainen alue (A2) rajalla.

Kulosaaren Ostoskeskus Oy omistaa seka tontin etta ostoskeskusra-
kennuksen, jossa toimii paivittaistavarakauppa (Alepa), ravintoloita se-
ka palvelu- ja muun alan yrittjia. Osa liiketiloista on ollut jo jonkin aikaa
tyhjillaan. Rakennusta on pidetty kunnossa osittaisilla korjauksilla, mut-
ta sen nykyinen kunto edellyttaa laajempaa peruskorjausta.

Ostoskeskusyhtid haki tontilleen vuonna 2015 kaavamuutosta tontin
kayttotarkoituksen muuttamiseksi paaosin asumiseen seka liiketilaksi.
Ostoskeskusrakennuksen osittain sailyttava kaavaehdotus esiteltiin
kaupunkisuunnittelulautakunnalle vuonna 2016. Lautakunta palautti
kaavaehdotuksen uudelleen valmisteltavaksi niin, ettd ostoskeskusra-
kennus puretaan kokonaan ja tilalle osoitetaan kerrostaloja ja kivijalka-
liketilaa. Taltéa pohjalta laadittu uusi kaavaehdotus hyvaksyttiin lauta-
kunnassa vuonna 2017 ja kaupunginvaltuustossa vuonna 2018.

Kaupunginvaltuuston paatoksesta valitettiin Helsingin hallinto-
oikeuteen, ja hallinto-oikeus kumosi 21.2.2019 kaupunginvaltuuston
paatdoksen asemakaavan muuttamisesta lainvastaisena. Hallinto-
oikeuden mukaan mm. kaava-aineisto ei sisaltanyt riittavia rakennus-
historia-, kunto-, korjattavuus- tai kaupallisia selvityksia, jotta kaavarat-
kaisun vaikutukset olisivat olleet arvioitavissa. Korkein hallinto-oikeus
hylkasi Helsingin kaupungin valituslupahakemuksen Helsingin hallinto-
oikeuden paatdkseen.

Ostoskeskusyhtié on hakenut vuonna 2020 jalleen asemakaavan muu-
tosta ostoskeskustontin muuttamiseksi asumiseen ja liiketiloiksi. Ha-
kemuksen lahtokohtana on nykyisen rakennuksen purkaminen. Yhtio
on teettanyt tarvittavia selvityksia kaavamuutostyon pohjaksi.

Ostoskeskusrakennuksen tai sen osan sailyttaminen ja korjaaminen
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Kulosaaren ostoskeskusrakennuksesta vuonna 2023 tehdyt rakennus-
historia- ja korjattavuusselvitykset ovat lisdnneet tietoa alueen raken-
tumisesta, rakennuksen historiasta, sen arkkitehtuurista seka sen kor-
jattavuudesta. Rakennuksen korjaaminen terveelliseksi ja turvalliseksi
edellyttaisi laajaa korjausta ja rakennusosien uusimista. Rakennuksen
arkkitehtuuri olisi mahdollista paaosin sailyttaa, vaikka se edellyttaisi
laaja-alaista alkuperaisten rakennusmateriaalien korvaamista uusilla.
Rakennuksen autenttisuus- ja alkuperaisyysarvot heikkenisivat, mutta
rakennuksen ymparistolliset arvot ja sen arkkitehtuurin keskeiset omi-
naispiirteet olisi mahdollisista yllapitaa.

Ostoskeskusyhtioé on teettanyt ostoskeskuksesta kaupallisen selvityk-
sen (2021) seka arviolausunnon nykyisen rakennuksen arvosta nykyi-
sessa kunnossa ja peruskorjauksen jalkeen (2022) ja siihen tukeutuvan
lausunnon rakennusten sailyttdmismahdollisuuksista (2023).

Osa ostoskeskuksen tiloista on tyhjillaan. Arvion mukaan liiketilojen ky-
syntaa Kulosaaressa rajoittaa alhainen vakiluku ja lisaksi suhteellisen
vahainen maara tyopaikkoja, mika rajoittaa asiakasmaaria paivasai-
kaan. Ostoskeskus my0s sijaitsee metroasemaan nahden syrjassa.

Ostoskeskuksen tavoitteellinen kaupallinen mitoitus on kaupallisen sel-
vityksen perusteella 1 000 - 1 500 k-m?, mika on karkeasti noin puolet
tontin nykyisesta rakennusoikeudesta. Tarvetta olisi muuntojoustaville
ja esteettomille liiketiloille, mita nykyinen ostoskeskusrakennus ei ole.
Kulosaaren ymparistoon on rakennettu suuri maara uutta modernia lii-
ketilaa (mm. Kalasatamaan kauppakeskus Redi ja Herttoniemeen
kauppakeskus Hertsi), mika on vahentanyt ostoskeskuksen asiakasvir-
taa ja houkuttelevuutta asiointipaikkana. Vaestéennusteen mukaisesta
asukasmaaran lisayksesta johtuvan kysynnan kasvun arvioidaan koh-
distuvan Kulosaaren ostoskeskuksen sijaan lahialueiden muihin kes-
kuksiin.

Ostoskeskusyhtio ei nde rakennuksen kokonaan sailyttavaa vaihtoeh-
toa taloudellisesti eika liiketoiminnan kannalta mahdollisena vaihtoeh-
tona. Toiminnan jatkuminen nykyisissa tiloissa edellyttaisi laajaa perus-
korjausta, jonka kustannusten arvioidaan nousevan korkeiksi ja nosta-
van merkittavasti myos vuokria. Arviolausunnon mukaan ostoskeskuk-
sen markkina-arvo, joka jo valmiiksi on ollut alhainen, ei peruskorjauk-
sesta huolimatta valttamatta nousisi, silla nykyiselle maaralle liiketiloja
ei alueella nahda kysyntaa. Taman katsotaan vaikeuttavan korjaus-
hankkeen rahoituksen saamista merkittavasti.

Ostoskeskusyhtio ei nde mydskaan rakennuksen osittain sailyttavaa
suunnitteluratkaisua mahdollisena. Paivittaistavarakaupan vaatimia tilo-
ja ei ole mahdollista sijoittaa sailytettaviin paviljonkeihin, vaan ne sijoit-

Postiosoite

PL 58200

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
Kaupunkiymparisto@hel.fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus
Ty6pajankatu 8 09 310 1691 0201256-6
Helsinki 58

https://www.hel.fi/



Helsingin kaupunki

Y~ Kaupunkiymparistolautakunta
J

Poytikirja 8/2024 6 (6)

Asia/12
05.03.2024

tuisivat tulevan asuinrakennuksen kivijalkaan. Nain alueen kokonaislii-
ketilamaara muodostuisi myds osittain sailyttavassa ratkaisussa liian
suureksi alueen kysyntaan nahden. Lisaksi yhtio katsoo, etta peruskor-
jattunakaan ja kunnostettunakaan sailyvien tilojen toiminnallisuus, es-
teettomyys ja nakyvyys ei vastaisi nykyliiketiloille asetettuja vaatimuk-
sia.

Lausuntopyynto

Kaupunginkanslia on pyytanyt kaupunkiymparistolautakuntaa anta-
maan asiasta lausunnon kaupunginhallitukselle 28.2.2024 mennessa.
Kaupunginkanslia on myontanyt vastaukselle lisaaikaa 12.3.2024
saakka.

Esittelija
kaupunkiymparistdon toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski
Lisatiedot
Ulla Jaakonaho, arkkitehti, puhelin: 09 310 37113
ulla.jaakonaho(a)hel.fi
Anu Kuutti, tiimipaallikkd, puhelin: 09 310 37154
anu.kuutti(a)hel. fi
Liitteet
1 Valtuustoaloite 27.09.2023 Holopainen Mari Helsingin 1960-luvun os-
toskeskuksen sailyttdminen
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
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