HELSINGIN KAUPUNKI
Helsinki
ASEMAKAAVOITUS KAAVANRO 12882

FABIANINKATU 8

3. KAARTINKAUPUNKI KORTTELI 48 TONTTI 12
ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SELOSTUS

kuva: Arkkitehtitoimisto SARC






Helsingin kaupunki
Kaupunkiymparistdn toimiala
Asemakaavoitus

1(27)

Asemakaavan selostus

Paivatty 29.10.2024

Diaarinumero HEL 2022-008859

Hankenumero 2461_12

Asemakaavakartta nro 12882

Kaavaselostuksessa esitetdan kaavaratkaisun keskeinen sisaltd
ja suunnittelun vaiheet. Selostusta taydennetaan kaavaprosessin

edetessa.

Asemakaavan muutos koskee:
Helsingin kaupungin

3. kaupunginosan (Kaartinkaupunki)
korttelin 48 tonttia 12

Kaavan nimi:
Fabianinkatu 8

Laatija:
Helsingin kaupungin asemakaavoituspalvelu

Vireilletulosta ilmoittaminen: 30.1.2023

Nahtavillaolo (MRL 65 §): 7.12.2023-17.1.2024
Kaupunkiymparistdlautakunta: 29.10.2024
Hyvaksyminen: kaupunkiymparistdlautakunta 29.10.2024
Voimaantulo:




2 (27)

Alueen sijainti:

Lg_g_.-.\ 35 V|7 20% 25 ‘.475 B ;_
Pohjoisesplanadi .
2 27 d[ Kauppatori
2 3 na ‘olera- |
Erottaja Etelaespla Kolera

-~

o =@ BE B C-_,"{ ia"as_-st |
o © =53
< KAARTINKAPUNKI S mi 83
e G h. o — 3. >~
g i T el BN S
A O o2 [© X p Makasiinik Qx| 2
::‘_'l‘ - 10-4 {®) Q 4 —x-‘ 2 LS
R o ¢ [l Kasar- S8 S 8 V' —
&= I:elas- @ D@ mitori |5 R EL
S [t Ql B2 E Makasiinik @ |
~hs Bl (e e x®
@. P Roobertink £ o B~
— k=5 y termin
% > N o/ = .
) (-\g 5 o § S Bernhardin- <
@e« < Ullanl.k 1

)]
=~ 4 katu "\ .
= =2 R 4 r/nar,m oNElh M=l -
Kuva: Suunnittelualueen osoite on Fabianinkatu 8.




3 (27)

Yhteyshenkilot kaavan valmistelussa

Helsingin kaupunkiympariston toimiala

Hakijataho

Asemakaavoitus:

Thuay Pham-Linko, suunnittelija

Otso Huhtala, arkkitehti

Sinikka Lahti, tiimipaallikkoé

Kaavapiirtaminen: Joonas Arponen, suunnitteluavustaja
Liikenne- ja katusuunnittelu: Taneli Nissinen, johtava liikennein-
Sindori

Kaupunkitila- ja maisemasuunnittelu: Kaisa Solin, maisema-
arkkitehti

Rakennussuojelu: Sakari Mentu, arkkitehti
Teknistaloudelliset asiat: Mikko Juvonen, tiimipaallikko
Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit: Kirsi Federley, johtava
tonttiasiamies

KOy Teohypo

Hankesuunnittelu

SARC Architects,
Sarlotta Narjus, arkkitehti
Sakari Forsman, arkkitehti




4 (27)

Sisallysluettelo

1L (=10 = P 6

ASEMAKAAVAN KUVAUS ........uiiiii e e e e e e e e e e e e as 7
JLIE= 177 1= = USSP 7
1Y/ o 0 PR 7
Alueiden kayttotarkoitus ja korttelialueet ... 8
T =T o = PSR 9
=AY 1 10
ESteettOMYYS. ..o 10
EKOIOGINEN KESTAVYYS....oiiiiiiiiiiiiiiiieiiee ettt 11
SUOJEIUKONTEET ... e 11
Yhdyskuntatekninen hUOIO ... e 13
Maaperan rakennettavuus, pohjarakentaminen ja pilaantuneisuuden
KUNNOSTAMINEN ... e e e e e e e e e aeees 13
YMPAFISIONAIFIOL ... e e e e e e e e e e e 13
Pelastusturvallisuus / Rakennetekniikka ...............ccccoeiiiiiiiiiiiiiiiie, 14
Vaikutukset ja tehtyjen selvitysten yhteenveto ...........ccccooooiii . 14

TOMRUIUS ... 19

Suunnittelun [AhtOKohdat. ... s 20

Suunnittelu- ja kasittelyvaineet............oooooiiiii e 24




5 (27)

Liitteet

1 Seurantalomake
2 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
3 Kuvat ja kartat
e lImakuva
e Asemakaavakartta (A4-koossa)
e Havainnekuva, Arkkitehtitoimisto SARC
4 Viitesuunnitelma
5 Viherkertoimen tavoitetason selvitys

Luettelo muusta kaavaa koskevasta materiaalista

e Vuorovaikutusraportti

e Kun Helsinkiin rakennettiin city, keskustan vuosina 1945-1990 valmis-
tuneet liikerakennukset (Helsingin kaupunginmuseo 2014)

e Helsingin asemakaavojen vahahiilisyyden arviointimenetelman raportti
(2023)

e Helsingin keskustavisio (Kaupunginhallitus § 57, 2021)

e Ydinkeskustan maankayton kehityskuva 2032 (Kaupunginhallitus §
336, 2023)

e Kaartinkaupungin ominaispiirreselvitys (luonnos 2023)




Tiivistelma

6 (27)

Asemakaavan muutos (kaavaratkaisu) koskee Kaartinkaupungin
kaupunginosan korttelin 48 tonttia 12, joka sijaitsee osoitteessa
Fabianinkatu 8.

Tavoitteena on korottaa olemassa olevaa toimistorakennusta ker-
roksella ja laajentaa sita sisapihalle. Samassa yhteydessa on tar-
koituksena toteuttaa nykyiseen rakennukseen laaja perusparan-
nus, jossa uusitaan myos kadun puolen julkisivu. Rakennus sailyy
toimisto- ja liiketilakaytossa. Maantasokerrokseen tulee liike- ja
muuta asiakaspalvelutilaa. Taydennysrakentaminen ja uusien mo-
dernien toimistotilojen syntyminen parantaa Kaartinkaupungin
houkuttelevuutta ja lisaa palveluiden ja tyopaikkojen maaran kas-
vua.

Kaavaratkaisussa on pyritty ratkaisemaan nykyisen rakennuksen
rungon sailyttdminen osana taydennysrakentamishanketta. Mo-
dernin toimisto- ja liiketilan edellytykset on sovitettu olemassa ole-
vaan runkorakenteeseen ja sen laajennukseen. Lisaksi laajennus
on sovitettu tontille niin, ettei silla ole merkittavaa vaikutusta ka-
tunakymiin tai naapurikiinteistdihin.

Uutta toimitilakerrosalaa on noin 3 000 k-m?. Tydpaikkamaaran
lisdys arvioidaan lisaantyvan noin 120 henkildlla (1 tydpaikka / 25
k-m?).

Kaavaratkaisun toteuttaminen vaikuttaa erityisesti siten, etta kes-
kustan toimitilakantaa uudistuu ja kasvaa ydinkeskustassa, kesta-
villa liikennemuodoilla erinomaisesti saavutettavalla alueella. Rat-
kaisulla on kaupunkikuvallisia vaikutuksia, kun rakennuksen julki-
sivu uudistetaan taysin laajassa perusparannuksessa. Korotukset
ja laajennukset nakyvat sisapiha- ja kattonakymissa. Nykyisen ra-
kennusrungon sailyttaminen vahentaa merkittavasti hiilijalanjalkea
verrattuna taysin uudisrakentamiseen.

Tontti on yksityisomistuksessa. Kaavaratkaisu on tehty tontin
omistajan hakemuksen johdosta ja kaavaratkaisun sisalto on neu-
voteltu hakijan kanssa.

Kaavaehdotus on ollut julkisesti nahtavilla. Kaavaehdotuksesta on
tullut yksi muistutus. Muistutuksessa esitetyt huomautukset koh-
distuivat lintujen turvallisuus maarayksen muotoiluun ja pesintaan.

Kaavaehdotuksesta saatiin viranomaisten lausuntoja sen ollessa
julkisesti nahtavilla. Lausunnot kohdistuivat erillishulevesiviema-

rointiin ja pelastussuunnitelmiin. Kaupunginmuseo toteaa lausun-
nossaan mahdollisuutensa vaikuttaa rakennuksen julkisivuun jat-
kosuunnittelussa.
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Kaavaehdotukseen tehtiin muutoksia, jotka on esitetty yksityis-
kohtaisesti kaavaselostuksen viimeisessa luvussa.

Kaavaratkaisulla mahdollistetaan toimistotilan lisdrakentaminen ja
modernisointi. Rakennuksen runkorakenne sailytetaan ja muut
osat rakennuksessa uusitaan. Rakennuksen laajan peruskorjauk-
sen yhteydessa mahdollistetaan lisarakentaminen sisapihalle toi-
mistorakennuksen laajennuksena.

Kaupunginvaltuusto on 13.10.2021 hyvaksynyt uuden Kasvun
paikka - Helsingin kaupunkistrategian 2021-2025. Kaavaratkaisu
edesauttaa kaupunkistrategian tavoitteiden toteutumista siten,
ettd kaupunkirakennetta kehitetaan kestavasti, ensisijaisesti uu-
distamalla ja tdydentamalla olemassa olevaa rakennettua ympa-
ristda huomioiden alueiden erityispiirteet. Lisaksi kaavaratkaisu
edistda kaupunkistrategian keskustan elinvoimaa kasittelevaa lin-
jausta, jolla edistetaan keskustan tyopaikkojen ja palveluiden
maaran ja intensiteetin kasvua, tapahtumien edellytyksia seka
kulttuurin ja taiteen nakymista ja kuulumista keskustassa.

Kaavaratkaisu mahdollistaa joustavat toimitilat, jotka vahvistavat
likekeskustan yritysten toimintaedellytyksia seka kaupallisten pal-
veluiden saavutettavuutta. Suunnitelmien toteutuessa kaavamuu-
tos tukisi Helsingin keskustavision kehittamislinjoja ainakin seu-
raavilta osin: keskustan toiminnallisesta sekoittuneisuudesta pide-
taan kiinni, keskustan vaikutus- ja tydssakayntialuetta laajenne-
taan ja keskusta on silmankorkeudelta elava avoin ja monipuoli-
nen.

Elamyksellinen ydinkeskusta — ydinkeskustan maankayton kehi-
tyskuva 2032 on laadittu seuraavalle 10 vuodelle ja toimii maan-
kayton, yleisten alueiden ja liikennejarjestelyiden tarkemman
suunnittelun pohjana. Tontti kuuluu maankayton kehityskuvan eri-
tyisesti vahvistettaviin painopistealueisiin. Kaavaratkaisu tukee
alueen kytkeytymista ydinkeskustaan, parantaa kiinteiston ja Kivi-
jalan toiminnallisuuden ja avoimuuden kehittamista seka synnyt-
taa alueelle vetovoimaisuutta.

Suunnittelualueen pinta-ala on 1 289 m? ja rakennusoikeus 6 245
k-m?, josta lilke- ja muuta asiakaspalvelutilaa on vahintaan 465 k-
mZ2. Kaavan mukainen tonttitechokkuus on e=4,84.

Kaavaratkaisun myo6ta tontin asemakaavan mukainen kerrosala
kasvaa 3 023 k-mz:lla.
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Toteutuneeseen tilanteeseen nahden kerrosala kasvaa 2 905 k-
m?Z:1la, koska tontilla nykyisen asemakaavan mukainen rakennus-
oikeus on jo ylitetty 118 k-m>:lIa.

Tyopaikkamaaran arvioidaan lisdantyvan noin 120 henkildlla
(1 tyopaikka / 25 k-m?). Ravintola-asiakaspaikkamaaran arvioi-
daan olevan 100-150 valilla, riippuen ravintolan konseptista.

Alueiden kayttotarkoitus ja korttelialueet

Alueen lahtokohdat ja nykytilanne

Kaava-alueen ymparisté on toiminnallisesti sekoittunutta aluetta
hallinto-, toimisto- ja asuinrakennuksineen. Alueella on liséksi pal-
jon kivijalkaliikkeita ja ravintoloita.

Suunnittelualueella sijaitsee kuusikerroksinen rakennus, joka on
valmistunut vuonna 1972. Rakennuksen on suunnitellut arkkiteh-
dit Marianna ja Mikko Helidvaara. Nykyaan rakennuksen ensim-
maisessa kerroksessa on liiketilaa, kellarikerroksessa autopaik-
koja ja muut kerrokset ovat toimistokaytossa.

Kohteen ymparistd on historiallisesti arvokasta ja ajallisesti ker-
rostunutta. Suunnittelualueen ymparilld rakennuskannan ika vaih-
telee Etelaesplanadin 1800-luvun rakennuksista vuonna 2017 val-
mistuneeseen toimistorakennukseen Kasarmikadun ja Pohjoisen
Makasiinikadun kulmassa.

! I |
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Kuva: Punaisella katkovuvarajauksella nakyy suunnlttelualue
Kaartinkaupungin rakennusten valmistumisvuosikartalla, Helsin-
gin kuntarekisteista 2022
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Liike- ja toimistorakennusten korttelialue (K)

Liike- ja toimistorakennusten korttelialue, jossa majoitustoimintaa
ei sallita. Maatasoliiketilat on varustettava rasvanerottelukaivolla
ja katon ylimman tason ylapuolelle johdettavalla ilmastointihor-
milla. Rakennusoikeudesta liike- ja muiksi asiakaspalvelutiloiksi
maaritelty vahimmaismaara 465 k-m? tulee sijoittaa maantasoker-
roksiin. Naissa tiloissa tulee olla suuret ikkunat ja riittava maara
sisdankaynteja kadulta.

Rakennuksen julkisivujen arkkitehtuuri on sovitettava ympariston
arvokkaaseen kaupunkikuvaan ja julkisivujen tulee olla korkeata-
soisia. Rakennuksen ikkunoissa, lasiaiheissa ja valaistuksessa
tulee erilaisin toimenpitein ja ratkaisuin minimoida lintujen tor-
maysriski.

5. kerroksen vesikaton ylin sallittu korkeusasema +24.9.

6. ja 7. kerros toteutetaan katulinjasta sisaan vedettyna. Ylimman
kerroksen, rakenteiden ja laitteiden ylin sallittu korkeusasema on
+32.8. limanvaihtokonehuoneet ja tekniset laitteet tulee integroida
rakennukseen eika niitd saa sijoittaa katolle erillisiin rakennus-
osiin.

Aurinkoenergiaan liittyvia laitteita saa sijoittaa korkeimman sallitun
korkeusaseman ylapuolelle.

Kaavassa katuun rajautuvan rakennuksen osan raystaslinja maa-
ratdan sovittamaan yhtenaiseksi ja saman linjaiseksi viereisen
48/14 tontilla sijaitsevan rakennuksen raystaslinjan kanssa.

Rakennuksissa saa olla kaksi kellarikerrosta. Kellarikerroksiin joh-
taa ajoluiska, joka sijaitsee tontin pohjoisreunalla. Rakennuksen
etelareunassa on kulkuaukko, josta on kulku tontin takaosaan.
Reitti toimii samalla Kasarmikatu 25 tontin kulkurasitteena. Jateti-
lat tulee sijoittaa rakennukseen tai maanalaisiin tiloihin.

Lahtokohdat

Fabianinkatu on tonttikatu, jonka liikennemaara on nykyisin noin
2400 ajoneuvoa vuorokaudessa. Jalankulkua on tontin kohdalla
Fabianinkadun molemmin puolin. Pyoraliikenne on Fabianinka-

dulla ajoradalla.

Etelarantaa pitkin ja Etelaesplanadin ja Unioninkadun kautta kul-
kee raitiolinja numero 2 limalan ja Olympiaterminaalin valilla. La-
hin raitiotiepysakki sijaitsee Kauppatorilla, 150 metrin paassa. La-
himmat kaupunkipyoraasemat sijaitsevat Etelaesplanadin ja Ka-
sarmikadun risteyksessa 120 metrin paassa, Unioninkadun ja




Palvelut
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Eteldaesplanadin kulmalla 130 metrin paassa seka Kasarmintorilla
180 metrin paassa.

Kaavaratkaisu

Kaavaratkaisu ei vaikuta Fabianinkadun jalankulun, pyora- ja au-
toliikenteen eika julkisen liikenteen ratkaisuihin.

Kohteessa ei edellyteta autopaikkoja vaan autopaikoille on maa-
ratty enimmaismaarat. Autopaikkojen maarat ovat toimistoille
enintdan 1 autopaikka / 350 kerrosneliota, liiketiloille enintaan 1
autopaikka / 150 kerrosneli6ta, ravintoloille enintaan 1 autopaikka
/ 350 kerrosneli6ta ja hoteleille enintdan 1 autopaikka / 350 ker-
rosneliota. Autopaikkoja ei saa sijoittaa piha-alueelle.

Pyorapaikkoja edellytetaan kaavassa toimistoille ja liiketiloille va-
hintaan 1 pyorapaikka / 50 kerrosneliota ja vieraspysakointia var-
ten 1 pyorapaikka / 1000 kerrosneliota kohden.

Lisaksi muissa kuin toimistoissa tulee varata 1 pyorapaikka / 3
tydntekijaa. Tyodntekijoiden pyorapaikoista vahintaan 50 % tulee
sijaita katetussa ja lukittavissa olevassa tilassa ja kaikkien kohtei-
den pydrapaikat suositellaan rakennettavaksi runkolukituksen
mahdollistavina.

Kohteen autopaikkamaarat vahenevat viitesuunnitelmassa 45 au-
topaikasta 13 autopaikkaan. Pydrapaikkojen maara on 160 paik-
kaa.

Lahtokohdat

Alue kuuluu ydinkeskustan monipuoliseen palvelualueeseen. Hel-
singin paarautatieasemalle on alle kilometrin matka.

Rakennuksen ensimmaisessa kerroksessa on liike- ja muita asia-
kaspalvelutiloja.

Kaavaratkaisu

Alueen palvelutaso pysyy samana. Toimitilojen maara tulee ton-
tilla kasvamaan asemakaavamuutoksen myota. Kaavassa maa-
ratty liike- tai muu asiakaspalvelutilojen vahimmaismaara (465k-
m?) sijoitetaan maantasokerrokseen, jotta varmistutaan elavasta
katutasosta. Muut asiakaspalvelutilat voivat esimerkiksi olla aulati-
loja. Kaavaratkaisu ei rajoita liiketilojen sijoittamista muualle esi-
merkiksi ylakerroksiin kattotasolle.

Esteettomyys

Asemakaava-alue on esteettomyyden kannalta normaalia aluetta.




Ekologinen
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Rakennuksen peruskorjauksen ja laajentamisen ryhtyvan on huo-
lehdittava, etta rakennuksessa ja sen piha- ja oleskelualueet
suunnitellaan ja rakennetaan nykyrakentamisen esteettomyysvaa-
timukset tayttaen (MRL 117 e §). Kaupungilla on suunnitteluohjeet
esteettomyyden toteutumiselle.

kestavyys

Lahtokohdat
Alue on tiivistd kaupunkirakennetta.

Tontilla rakennusmassa sijoittuu tontin reunalle ja keskella on
tyhja sisapiha. Rakennus on peruskorjauskunnossa.

Tontilla hulevesien jarjestaminen on vahaista ja alueella on paljon
kovaa pintaa.

Kaavaratkaisu

Kaavaratkaisu tukee ilmastoviisaan ja kestavan kaupunkirakenta-
misen tavoitteita.

Alueen ymparistdssa on hyvat joukkoliikenneyhteydet seka pyo-
railyn ja kavelyn verkostot, mika mahdollistaa kestaviin liikkumis-
muotoihin pohjautuvan elamantavan.

Aurinkoenergian laitteita koskevilla maarayksilla mahdollistetaan
kestavien energiamuotojen toteuttamista. Kaavalla ei maarata
kasvillisuudesta tai hulevesien hallinnasta erikseen vaan jatko-
suunnittelussa viherkerroin ohjaa kasvillisuuden maarasta. Hule-
vesien hallinnasta on annettu tarpeelliset maaraykset rakennus-
jarjestyksessa. Viherkertoimen tavoitetaso on oltava vahintaan
0,5.

Kaavamaarayksella varmistetaan, etta nykyisesta rakennuksesta
hyddynnetaan olemassa olevan rakennuksen runko, silla varauk-
sella etta se on teknisesti mahdollista. Rungon hydédyntaminen
vahentaa materiaalien tarvetta ja sita kautta vahentaa rakentami-
sesta aiheutuvia hiilipaastoja.

Hiilineutraali Helsinki vuoteen 2030 mennessa- tavoitteiden tuke-
miseksi rakennuksen energiatehokkuudeksi on maaratty vahin-
tdan 20 % parempi taso kuin voimassa olevissa sdadoksissa on
vahimmaistasoksi asetettu.

Suojelukohteet

Lahtokohdat

Nykyista rakennusta ei ole suojeltu.
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Nykyinen rakennus on valmistunut 1972 ja julkisivujen ja sisatilo-
jen osalta 1970-luvun toimistorakennus, eika silla ole todettuja
suojeluarvoja.

Kaava-alue sijaitsee maakunnallisesti arvokkaassa kulttuuriympa-
ristdssa Empire-keskusta ja kivikaupunki. Helsingin 1800-luvun
alkupuolella rakennetun empire-keskustan ymparille on rakentu-
nut kivikaupunki "vuosirenkaineen" 1800-luvun alusta 1950-Iu-
vulle.

Korttelialue, jolla kaava-alue sijaitsee, rajautuu Kaartin kasarmin
valtakunnallisesti merkittavaan rakennettuun kulttuuriymparistoon
(RKY-alue). Kaartin kasarmikorttelilla on tarkea kansallinen sym-
boliarvo suomalaisen sotavaen historiallisena toimintaymparis-
tona, ensin Kaartin kasarmina ja sittemmin puolustusministerion ja
paaesikunnan toimitiloina. Korttelialue rajautuu pohjoispaassa
my0Os Esplanadi-Bulevardin rakennettuun kulttuuriymparistoon.
Esplanadi-Bulevardi on hyvin sailynyt puistokatu, jonka varrelle
keskittyy osa paakaupungin merkittavista rakennuskannasta. Esp-
lanadi ja Esplanadin puisto liittyi Helsingin kasvun- ja uudistusvai-
heisiin.

Kaavamuutoksen tonttia ymparoivalla korttelialueella on myos
useita kaavalla suojeltuja rakennuksia kuten Etelaesplanadin puo-
leiset rakennukset ja suunnittelualueeseen rajautuvat rakennuk-
set. Etelaesplanadi 8:n rakennus on suojeltu merkinnalla ark: Ra-
kennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden raken-
nusten rakennusala. Etelaesplanadi 10 ja 12 tonttien rakennukset
on suojeltu sr-1-merkinnalla: Rakennustaiteellisesti ja kulttuurihis-
toriallisesti arvokas rakennus tai suojeltava, rakennustaiteellisesti
ja kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennus. Kaava-alueeseen ra-
jautuvat rakennukset osoitteessa Kasarmikatu 25 ja Fabianinkatu
6 on suojeltu merkinnalla sr-2, suojeltava rakennus.

Suunnittelualue rajautuu Vironniemen Helsingin vanha asema-
kaava-alue- nimiseen kiinteaan muinaisjaannokseen
(1000006099). Muinaisjaannds liittyy Helsingin siirtdmiseen Van-
hastakaupungista Vironniemelle 1640-luvulla. Vanha kaupunki-
alue sijaitsee suurin piirtein Vironkadun, Kirkkokadun, Pohjoisran-
nan, Vuorikadun, Fabianinkadun ja Etela-Esplanadin valisella alu-
eella. Alueelta saattaa |0ytya vanhan asemakaavan aikaisia rau-
hoitettuja kulttuurikerroksia tai rakenteita.

Kaavaratkaisu
Kaavassa ei ole suojelumerkintoja.

Nykyisesta rakennuksesta sailytetaan runko ja kellaritilat.
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Yhdyskuntatekninen huolto

Lahtokohdat
Kaava-alue on yhdyskuntateknisen huollon verkoston piirissa.
Kaavaratkaisu

Asemakaavamuutoksen toteuttaminen ei edellyta yhdyskuntatek-
nisen huollon verkostojen lisarakentamista.

Hanketta kehotetaan varautumaan erillisviemarointiin liittymiseen.

Maaperan rakennettavuus, pohjarakentaminen ja pilaantuneisuuden kun-
nostaminen

Lahtokohdat

Nykyisessa rakennuksessa on kaksi kellarikerrosta ja rakennus
on perustettu kallionvaraisesti. Maanalaisissa tiloissa rakennuk-
sen ulkoseinat ovat terasbetonisia maanpaineseinia.

Tontin alitse kulkee yhdyskuntateknisen huollon tunneli. Helsingin
maanalaisessa yleiskaavassa (nro 12704, tullut voimaan
19.8.2021) on esitetty kaavamuutosalueen etelapuolelle yhteys-
tarve maanalaiselle joukkoliikennetunnelille.

Kaavaratkaisu

Laajennusosa sijoittuu nykyisten autohallitilojen paalle. Laajen-
nusosan runko on esitetty perustettavan kallion varaan paaosin
autohallikerroksissa olevien pilareiden kylkeen valettaviin sei-
nanomaisiin pilareihin. Pilarit tukeutuvat kallionvaraisiin n. 1,1 m
korkeisiin anturoihin. Kallionvaraisten anturoiden alapinta on n.
1,5 m autohallin lattian valmiista pinnasta. Anturoiden toteutus
vaatii paikallista tarkkuuslouhintaa olevan pilarianturan vierella.

Ymparistohairiot
Lahtokohdat

Asemakaavamuutosalueelle aiheutuu melua lahikatujen liiken-
teesta. Etelaesplanadin likennemaara on noin 11 000 ajoneuvoa
vuorokaudessa ja Fabianinkadun noin 2 600 ajoneuvoa vuorokau-
dessa.

Kaavaratkaisu

Katujen liikkennemaarien ja nopeusrajoitusten perusteella arvioi-
tuna liike- ja toimistohuoneistojen melutason ohjearvo 45 dB to-
teutunee korttelissa tavanomaisilla julkisivurakenteilla. Toimitila-
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kortteliin voi kuitenkin sijoittua esim. neuvottelutiloja tai tiloilta ha-
lutaan muuntojoustavuutta, jolloin julkisivuilta voidaan edellyttaa
parempaa aaneneristavyytta. Asemakaavassa on annettu maa-
rays rakennuksen suunnittelusta siten, etta rakennuksen sisati-
loissa saavutetaan melun ja tarinan osalta tilojen kayttotarkoitus-
ten edellyttamat olosuhteet.

Pelastusturvallisuus / Rakennetekniikka

Lahtokohdat

Asemakaavan muutos kohdistuu jo rakennetulle tontille, ja tiiviisti
rakennetulle korttelialueelle. Tonttia ympardivat rakennukset ovat
peraisin useilta eri vuosikymmenilta ja aiheuttavat rajoituksia ja
ehtoja tontin rakentamiselle.

Rakennuksen ylemmasta kellarikerroksesta on kulkuaukon jarjes-
tamisvelvoite Kasarmikatu 25 kiinteistdon, joka tulee mahdollistaa
myo6s muutoksen yhteydessa.

Maantasossa tontin 1api kulkee yhteys Kasarmikatu 25 kiinteis-
toon. Yhteys tulee sailyttaa.

Kaavaratkaisu

Hanke on laatinut asemakaavan laatimista varten alustavan palo-
teknisen suunnitelman (Sitowise Oy, 16.1.2023).

Asemakaavassa on maaratty, ettd ennen rakennusluvan myoénta-
mista on sitovasti sovittava naapurikiinteistdille kohdistuvista palo-
ja pelastusturvallisuuden vaatimista yhteyksista ja suojausratkai-
suista.

Rakentamisella ei saa heikentaa tontin tai ymparoivien rakennus-
ten palo- ja pelastusturvallisuutta. Lopullinen palo- ja pelastustek-
ninen ratkaisu paatetaan rakennusluvan yhteydessa.

Vaikutukset ja tehtyjen selvitysten yhteenveto

Kaavatyon yhteydessa on selvitetty vaikutuksia muun muassa ih-
misten elinymparistoon, elinkeinoon, kaupunkikuvaan ja liikentee-
seen.

Yhteenveto laadituista selvityksista

¢ Kun Helsinkiin rakennettiin city, likerakennusten inventointi
(Kaupunginmuseo 2014)

e Viitesuunnitelma (Sarc-arkkitehdit, 11/2023)

e Alustava palotekninen suunnitelma (Sitowise, 01/2023)

e Viherkerroinlaskelma (Sarc-arkkitehdit, 04/2024)
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Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Kaavaratkaisun toteuttamisesta ei aiheudu kaupungille kustan-
nuksia.

Asemakaavamuutos nostaa tontin arvoa tuottaen maanomistajalle
merkittavaa hyotya. Mahdollisista maankayttokorvauksista sovi-
taan maanomistajan kanssa kaytavissa erillisissa neuvotteluissa.

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja rakennettuun ympa-
ristoon

Kaavaratkaisun toteuttaminen vaikuttaa tyopaikkamaaran ja liike-
tilan maaran lisdantymiseen alueella, olemassa oleva kaupunkira-
kenne tiivistyy ja alueen maankaytto tehostuu. Uusi toimistoraken-
nus vahvistaa Kaartinkaupungin vetovoimaa ja lisdd modernia toi-
mitilaa alueella. Liiketilaa muodostuu hieman lisda nykyisesta ti-
lanteesta.

Vaikutukset liikenteen ja teknisen huollon jarjestamiseen

Asemakaavamuutoksen toteuttamisella ei ole merkittavia vaiku-
tuksia liikenteeseen.

Asemakaavamuutoksen toteuttaminen ei aiheuta muutostarpeita
teknisen huollon verkostoihin.

Vaikutukset kaupunkikuvaan ja maisemaan

Rakennuksen laajentaminen ja korottaminen tuo uuden kerrostu-
man Kaartinkaupungin kaupunkikuvaan. Katunakymassa merkit-
tavin nakyva muutos on laajassa peruskorjauksessa muuttuva ra-
kennuksen julkisivu uusine materiaaleineen ja aukotuksineen.
Kaksi ylinta kerrosta sisaanvedettyina eivat korostu katutasosta.

Katunakymassa rakennusten yhtenainen raystaslinja sailyy ja si-
ten korttelin yhtenainen julkisivulinja sailyy samana.

Ymparoivien toimistorakennusten nakymat muuttuvat taydennys-
rakentamisen myota. Rakennuksen ylin korkeusasema on maari-
telty, jolloin rakennuksen katon korkeus pysyy korttelissa samalla
yleisella tasolla kuin muut rakennukset. Silloin rakennus ei myds-
kaan erotu suurmaisemassa.

Asemakaava sallii rakennetun ylimman korkeusaseman ylapuo-
lelle aurinkoenergiaan liittyvat laitteet, silla niiden korkeudet arvioi-
daan olevan nakymavaikutuksiltaan vahaisimmat muihin uusiutu-
viin energian laitteisiin, kuten tuuliturbiineihin verraten.

Maantasokerroksen maaraaminen liike- ja muihin asiakaspalvelu-
tilakayttoon suurine ikkunoineen edesauttaa keskustan kavelyolo-
suhteiden parantamisessa ja katutilan elavoéittamisessa.
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Vaikutukset ilmastonmuutoksen hillintaan ja sopeutumiseen

Rakennetussa ymparistdssa, olemassa olevien palvelujen, julkis-
ten liikenneyhteyksien ja teknisen infrastruktuurin alueella sijaitse-
van tontin tdydennysrakentaminen on ratkaisuna ekologisesti kes-
tava. Laajennuksen rakentaminen tehottomalle sisapihalle on
energiatehokasta maankayttod. Nama tukevat ilmastoviisaan ja
kestavan kaupunkirakentamisen tavoitteita.

Rakennuksen laajennuksen salliminen (lisdrakentaminen) tukee

nykyisen rakennuksen energiataloudellista korjaamista. Nykyisen
rakennuksen laajan perusparannuksen myota energiatehokkuus
paranee.

Kaavaratkaisusta seuraa moderneja toimitiloja hyvin saavutetta-
valla paikalla, joka edistaa ilmastokestavaa kaupunkirakennetta.
Pyorapaikkojen lisdaminen edistaa kestavien kulkumuotojen va-
lintaa. Hyvat joukkolilikenneyhteydet mahdollistavat autoriippuvuu-
den vahentamista.

Olemassa olevan rakennusrungon sailyttaminen vahentaa uuden
materiaalin tarvetta ja vahentaa nain rakentamisesta aiheutuvia
hiilipaastoja. Lisaksi tontille on mahdollistettu uusiutuvaan energi-
aan liittyvien laitteiden rakentaminen rakennuksen ylimman salli-
tun korkeiden estamatta. Rakennuksen tasakattoinen ratkaisu
mahdollistaa myo6s viherkaton tai kattopuutarhan toteuttamisen
hulevesien viivyttamiseksi ja lampdsaarekeilmion lieventamiseksi.
Saavutettavissa oleva viherkerrointaso on laskettu ja se on ase-
tettu maaraykseksi. Lampdsaarekeilmidsta aiheutuvaa rakennuk-
sen lampokuormaa voidaan lieventaa rakennussuunnittelukeinoin.

Rakennuksen energiatehokkuudeksi on maaratty vahintaan 20 %
parempi taso kuin voimassa olevissa saadoksissa on vahimmais-
tasoksi asetettu. Maarays tukee ilmastonmuutoksen hillinnan ta-
voitteita.

Kaavaratkaisun arvioinnissa on kaytetty hiilijalan- ja -kadenjaljen
olevaa HAVA-tyOkalua (Helsingin asemakaavojen vahahiilisyyden
arviointimenetelma, 2021), jolla voidaan arvioida asemakaavan
iimastovaikutuksia ja ohjata maankayttda vaikuttavimpiin vahahiili-
siin ratkaisuihin. Menetelma arvioi esirakentamisen, rakentamisen
ja yllapidon, energiankulutuksen ja likenteen seka maaperan ja
kasvillisuuden hiilijalanjalkea ja -kadenjalkea 50 vuoden tarkaste-
lujaksolla.

Kaavaratkaisun toteuttamisesta muodostuva arvioitu kokonaishiili-
paastd on n. 86 190 t CO2e 50 vuoden arviointijaksolla. Vuosittai-
nen hiilijalanjalki kerrosneliota kohden on 14 kg eli vastaa keski-

maaraisia eri hankkeista tdhan mennessa laskettuja tuloksia (kes-
kiarvo 14 kg). Vuosittainen hiilikadenjalki kerrosneliéta kohden on
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n. 1,4 kg ja on muihin vastaavalla menetelmalla arvioituihin kaa-
vahankkeisiin nahden pieni (keskiarvo 3,2 kg).

Lahes kolmannes arvioiduista paastoista syntyy liikkenteesta. Alue
on kuitenkin hyvin joukkoliikenteelld saavutettavissa ja asemakaa-
vassa on maarayksia, joilla tuetaan sujuvaa pyorailya ja sita

kautta vahennetaan liikenteen paastgja.
Fabianinkatu 8
Viitesuunnitelman mukqinen

101 -

N-'E | ] Liikem.ne
g E:E;il:ukset
;‘2 [ ] Il;;i:ikentammen
“ W Hillivarasto
"l Jalanjalki Kadenjalki

Hiilijalanjalki koostuu seuraavista osa-alueista:

Rakennukset ja tontit 7,1 kg CO,e/k-m2/a
Energiankulutus 2,6 kg CO,e/k-m2/a

Liikenne 4,3 kg CO,e/k-m2/a

Kaavaratkaisulle laadittiin vahahiilisyyden arviointia varten vertai-
leva vaihtoehto, jossa on tarkoitus erityisesti arvioida betonirun-
gon sailyttamisen vaikutuksia hankkeessa. Asemakaava vaatii,
ettad noin 70 % betonirungosta sailytetdan, mikali teknisesti mah-
dollista. Sailytettavaksi ajatellun rungon osien kelpoisuutta ei ole
kaavavaiheessa tutkittu tarkemmin.

Vertailu uudisrakentamisen kokonaishiilipaastoksi arvioitiin n.

103 742 t CO2e 50 vuoden arviointijaksolla. Vuosittainen hiilija-
lanjalki kerrosneliota kohden olisi 16,7 kg ja hiilikadenjalki 2,9 kg.
Energiankulutus ja liikenne on arvioitu hiilijalanjaljessa samaksi.
Ero tulee esirakentamisen, rakentamisen ja yllapidon tarkastelun
osa-alueilla. Esirakentamisen osa-alueeseen sisaltyy nykyisen ra-
kennuksen purkamisen paastot. Rakennukset ja tontit osa-alu-
eella 30 % ero hiilijalanjalkeen oletetaan liittyvan betonirungon
sailyttamiseen.
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Fabianinkatu 8
Kaikki uutena

B Likenne
Energia
Rakennukset
Infra
Esirakentaminen
Hillivarasto

COefk-m?/a

Jalanjalki Kadenjalki
Vertailevan uudisrakentamisen hiilijalanjalki koostuu seuraavista
osa-alueista:

Esirakentaminen 0,2 kg CO,e/k-m2/a
Rakennukset ja tontit 9,6 kg CO,e/k-m2/a
Energiankulutus 2,6 kg CO,e/k-m2/a
Liikenne 4,3 kg CO,e/k-m2/a

Toteuttamalla rakennus puurunkoisena hiilijalanjalkea olisi samaa
luokkaa kuin kaavanratkaisu, mutta hiilikadenjalki kasvaisi n.

9 kg:aan. Puurakentamista ei kuitenkaan ole edellytetty kaava-
maarayksella.

Vaikutukset ihmisten elinymparistoon

Yleisella tasolla uuden toimistorakennuksen rakentamisen vaiku-
tukset ihmisten elinoloihin ovat vahaiset nykyiseen tilanteeseen
verraten. Lopputilanteessa katutila pysyy toiminnallisesti samana
ja tontilla on tyopaikkoja ja palveluita.

Nykyisten liiketilojen asiakkaat joutuvat rakentamisen aikana asi-
oimaan muualla ja mahdollisesti siitymaan muualle lopullisesti,
jos nykyiset liiketilatoimijat eivat jatka samalla paikalla. Sama pa-
tee toimitilojen tyontekijoihin.

Toimistorakennuksen rakentamisella on vaikutuksia naapuritont-
tien olosuhteisiin. Vaikka kaavaratkaisun mahdollistama laajennus
ja korotus ei katutasossa ole kovin merkittava, ymparoivien raken-
nusten ylakerroksissa ja kattomaisemassa ne sen sijaan voivat
muuttaa nakymia.

Merkittavin nakyman muutos on sisapihan taydennysrakentami-

nen, joka vaikuttaa sisapihaa ymparaiviin Kiinteistoihin, Fabianin-
katu 10 ja 6, Kasarminkatu 25 ja Etelaesplanadi 10. Kiinteistotie-
tojen mukaan kiinteistot ovat paakayttotarkoitukseltaan lahes yk-
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sinomaan toimisto- tai hotellirakennuksia. Sisapihan laajennus tu-
lee lahimmilladn 4 m paahan Fabianinkatu 10 kiinteiston ikku-
noista, tdma huomioidaan paloturvallisuudessa. Kiinteistdjen va-
lilld joudutaan sopimaan rasitteista.

Lisaksi Fabianinkatu 4 ylemmissa kerroksissa sijaitsee asuinhuo-
neistoja, joiden nakymiin korotus vaistamatta vaikuttaa. Uudisosa
ei kuitenkaan sijoitu asuntojen ikkunoiden eteen suoraan silla ta-
voin, etta silla olisi merkittavia haitallisia vaikutuksia valaistusolo-
suhteisiin tai muuttaisi merkittavasti kaukonakymia. Nakymat kort-
telin yli sailyy edelleen.

Uuden toimistorakennuksen rakentamisesta aiheutuu rakentamis-
aikaisia hairidita mahdollisesti tybmaan raskaasta liikenteesta, lii-
kennejarjestelyista ja rakentamismelusta, jotka ovat kuitenkin vali-
aikaisia ja poistuvat rakennuksen valmistuttua.

Elinkeino-, tyollisyys- ja talousvaikutukset

Alueella on voimakasta kysyntaa toimistoille, liiketiloille ja aivan

erityisesti nykyvaatimukset tayttavalle uudelle toimistotilalle. Tilo-
jen modernisointi ja laajennus hyddyntavat hakemuksen taustalla
olevaa yritysta silla, etta he pystyvat vastamaan modernin toimiti-
lan kysyntaan ja sita kautta hyoétyvat omassa liikketoiminnassaan.

Taydennysrakentaminen voi lisata kiinnostusta vastaaviin hank-
keisiin lahiymparistossa. Liiketilojen mahdollistaminen erityisesti
ravintolakayttdon parantaa alueen palvelutasoa myds esimerkiksi
matkailun nakdkulmasta, silla Esplanadin ymparistdssa liikkkuu
paljon turisteja. Lisaksi palvelutason parantamista tukee Ydinkes-
kustan maankayton kehityskuva 2032, jossa vahvistetaan Kaartin-
kaupungin vetovoimaa ja vahvistetaan aluetta ydinkeskustan
suuntaan.

Uudet modernit toimitilat saattavat heijastua tilojen vuokratasoon,
joka voi vaikuttaa nykyisten yritysten toimintaedellytyksiin pysya
nykyisessa sijainnissaan. Uusille toimistoille on kuitenkin kysyntaa
alueella, jolloin on epatodennakaista, etta tilat jaisivat tyhjilleen.

Alue on voimakkaasti toimitilapainotteinen ja kaavaratkaisu tukee
alueen sailymista ja kasvua elinkeinoelaman keskittymana.

Alueen toteutus kuuluu kiinteistonomistajille. Toteuttamisohjeet
I0ytyvat kaavamerkinnoista ja -maarayksista seka rakennusjarjes-
tyksesta. Toteutusta seuraa ja valvoo Helsingin kaupungin raken-
nusvalvonta.
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Suunnittelun lahtokohdat

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Kaavaratkaisu vastaa valtakunnallisiin tavoitteisiin (valtioneuvos-
ton paatos 14.12.2017). Naista kaavaratkaisun valmistelussa on
erityisesti painotettu toimivan yhdyskunnan ja kestavan lilkkkumi-
sen tavoitteita:

- edistetaan koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hy-
viin yhteyksiin perustuvaa aluerakennetta, ja tuetaan eri
alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyodyntamista

- luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittami-
selle

- luodaan edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle
yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu ensisijaisesti ole-
massa olevaan rakenteeseen

- edistetdan palvelujen, tydpaikkojen ja vapaa-ajan alueiden
hyvaa saavutettavuutta eri vaestéryhmien kannalta

- edistetdan kavelya, pyorailya ja joukkoliikennetta seka
viestinta-, liikkumis- ja kuljetuspalveluiden kehittamista

Kaavaratkaisu ei ole ristiriidassa valtakunnallisten alueidenkaytto-
tavoitteiden kanssa.

Yleiskaava

Helsingin yleiskaavan 2016 mukaan alue on liike- ja palveluskes-
kusta-aluetta C1. Yleiskaavan aluemerkinnan C1 mukaan alue on
palvelu-, liike- ja toimitilapainotteinen keskusta, jota kehitetaan toi-
minnallisesti sekoittuneena kaupan ja julkisten palvelujen, toimiti-
lojen, hallinnon, asumisen, puistojen, virkistys- ja likuntapalvelu-
jen seka kaupunkikulttuurin alueena. Rakennusten maantasoker-
rokset ja kadulle avautuvat tilat on osoitettava paasaantoisesti lii-
ketilaksi. Alue on kavelypainotteinen. Alue erottuu ymparistéaan
tehokkaampana ja toiminnallisesti monipuolisempana. Liike- ja
toimitilan kokonaismaaraa ei lahtokohtaisesti tule vahentaa. Ra-
kennuksen tai sen osan kayttotarkoituksen muutoksissa on var-
mistettava keskustalle ominaisen, toiminnallisesti monipuolisen ja
sekoittuneen rakenteen sailyminen. Kayttotarkoituksen muutosten
yhteydessa tulee tehda alueellinen tarkastelu.
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Kuva: Ote Yleiskaava 2016, jossa kaava-alue nakyy sinisella ra-
jauksella

Nyt laadittu kaavaratkaisu on Helsingin yleiskaavan 2016 mukai-
nen.

Helsingin maanalaisen yleiskaavan nro 12704 (tullut voimaan
19.8.2021) mukaan alue on keskustan maanlaisen kehittamisen
kohdealuetta. Maanalaisessa yleiskaavassa on merkitty nykyiset
rakennetut maanalaiset tilat ja tunnelit. Suunnittelualueen etela-
puolella on merkitty liikenteen yhteystarve maanalaiselle joukkolii-
kennetunnelille.

Kuva: Ote Maanalainen yleiskaava 2021, jossa kaava-alue nakyy
sinisella rajauksella

Nyt laadittu kaavaratkaisu on maanalaisen yleiskaavan mukainen.

Asemakaavat

Alueella on vireilla Kantakaupungin asemakaavojen ajantasaista-
minen (Hanke numero 4464 2). Tydssa ajantasaistetaan vanhoja
asemakaavoja vastaamaan todellista rakennettua tilannetta seka
yleiskaavan toiminnallisia tavoitteita. Kaavatyo koskee tarvittavilta
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osin kantakaupunkia. Se ei koske uudisrakentamisen hankkeita
eikd uusia asemakaavoja. Kaavamuutokset tehdaan useam-
massa osassa. Ensimmaisena laaditaan Kamppia ja Leppasuon
korttelia koskevaa asemakaavan muutosta. Kaartinkaupunki kuu-

luu tuleviin kaavamuutosalueisiin, ajantasa-ajankohta ei ole viela
tarkentunut.

Kuva Kartalla nakyy rajaus karkeasti kantakaupungin alueet,
joilla asemakaavoja ajantasaistetaan.

Alueella on voimassa asemakaava nro 6492 (vahvistettu
4.3.1971).
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Kuva: Ote ajantasa-asemaavasta

Kaavan mukaan suunnittelualue on merkitty AL liikerakennusten
korttelialueeksi. Tontin tehokkuudeksi on merkitty tehokkuusluku




23 (27)

e=2,5 eli rakennusoikeutena 3223 k-m?. Rakennusalaa on 0soi-
tettu tontin ita- ja pohjoisreunaan niin, etta lounaiskulmaan muo-
dostuu sisapiha. Fabianinkadun reunaan (tontin itareuna) osoi-
tettu rakennusalan rakennukselle on maaratty julkisivupinnan ja
vesikaton leikkauskohdan enimmaismaara, joka on max +25.5.
Tontin pohjoisreunaan, sisapihan puolelle, rakennusalojen kerros-
korkeudet on osoitettu porrastetuksi yhdesta kahteen kerrokseen
(I'ja Il). Paarakennuksen alta Fabianinkadulta on merkitty pihata-
sossa rakennukseen jatettavaa kulkuaukkoa. Lisaksi pihan peréalle
on merkitty kulkuaukko tontille kolme, yksi ja kaksikerroksisen ra-
kennusalan alta. Kulkuaukko johtaa tontilla kolme (Etelaesplanadi
10) sisapihalle (asemakaava nro 8516).

Tontin pohjoisreunaan on merkitty myds alueen osa, jolle saa ra-
kentaa pihatason alapuolelle johtavan ajoluiskan. Lisaksi kaa-
vassa on merkitty merkinta, jossa ylimpaan kellarikerrokseen tu-
lee varata mahdollisuus rakentaa kulkuaukko viereiselle tontille
nelja (a—b). Tontilla nelja (asemakaava nro 10593) mukaan on
maanalaisia tiloja, joiden valisiin rajaseiniin saa tehda aukkoja.

Kaavan on merkitty tontin likimaaraiset korkeudet, jotka vaihtele-
vat +7.00 ja +7.56 valilla. Fabianinkatu nousee etelaan pain kul-
kiessa.

Kaava mahdollistaa myo6s asuntojen rakentamisen ainoastaan
kiinteiston hoitoon tarvittavaa henkilokuntaa varten.

Tontilla on velvollisuus rakentaa yksi autopaikka 100 m? kohden,
mika on myos enimmaismaara ja autopaikat saa sijoittaa ainoas-
taan maanalaisiin tiloihin. Autopaikkamaarasta tulee rakentaa va-
hintdan 50 % heti ja loput kun maistraatti katsoo sen tarpeel-
liseksi. Paikkamaarista vahintaan 25 % on varattava lyhytaikaista
pysakointia varten.

Rakennusjarjestys

Helsingin kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan
7.6.2023.

Rakennuskiellot

Alueella on voimassa rajattu rakennuskielto (nro 12802), joka
kohdistuu rakennusten 1. kerrosten ja kadunvarsien myymala-,
liike- ja toimitiloihin ja niiden muuttamiseen asuinkayttoon. Kau-
punkiymparistolautakunta on paattanyt sen pidentamisesta vii-
meksi 27.9.2022, rakennuskielto on voimassa 11.10.2024 asti.
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Muut suunnitelmat ja paatokset

Keskustavisio kuvaa kantakaupungin tavoiteltavaa tulevaisuutta.
Visio nostaa esiin alueen potentiaalia ja vahvuuksia kantakaupun-
gin maankayton ja liikenteen suunnittelun pohjaksi. Kaupunginhal-
litus hyvaksyi keskustavision 25.1.2021.

Elamyksellinen ydinkeskusta, ydinkeskustan maankayton kehitys-
kuvan 2032, Kaupunginhallitus hyvaksyi 1.11.2022 paivatyn ja
15.5.2023 muutetun kehityskuvan.

Pohjakartta

Helsingin kaupungin kaupunkimittauspalvelut on laatinut pohja-
kartan.

Maanomistus

Korttelialue on yksityisomistuksessa. Kiinteisté Oy Teohypo omis-
taa seka kiinteiston ettd rakennuksen suunnittelualueella.

Muut lahtokohdat

Selvitys alueen oloista, rakennuskannasta ja muista ymparisto-
ominaisuuksista on kuvattu kaavaselostuksen kohdassa "Asema-
kaavan kuvaus" kunkin aiheen kohdalla.

Suunnittelu- ja kasittelyvaiheet

Vireilletulo

Kaavoitus on tullut vireille vuonna 2022 tontin omistajan hake-
muksesta.

Viranomaisyhteistyo

Kaavaratkaisun valmistelun yhteydessa on tehty yhteistyota kau-
punkiympariston toimialan eri tahojen lisaksi seuraavien viran-
omaistahojen kanssa:

- Helen Oy

- Telia Finland Oyj

- Helen Sahkdverkko Oy

- Helsingin seudun ymparistépalvelut (HSY) vesihuolto
- kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala / kaupunginmuseo

- sosiaali-, terveys- ja pelastustoimiala / pelastuslaitos
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka kaavan valmisteluaineiston
nahtavillaolo

Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty liitteena olevan
osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS) mukaisesti.

Vireilletulosta ja OAS:n seka valmisteluaineiston nahtavillaolosta
on ilmoitettu osallisille kirjeilla ja verkkosivuilla www.hel.fi’/kaupun-
kiymparisto/fi seka lehti-ilmoituksella Kamppi-Eira lehdessa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka valmisteluaineistoa oli
nahtavilla 13.2.—10. 3.2023 verkkosivuilla www.hel.fi/suunnitel-
mat.

Yhteenveto viranomaisten kannanotoista

Viranomaisten kannanotot osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
seka valmisteluaineistosta kohdistuivat yleisella alueella sijaitse-
vaan yhdyskuntatekniseen infraan. Kaupunginmuseon kannanotto
koski uuden rakennuksen arkkitehtuuria ja julkisivuja esitettiin
suunniteltavaksi enemman vanhan 1970-luvun tyyliin. Pelastuslai-
tos kommentoi viitesuunnitelman epaselvyytta uloskaytavien ja
sisdankayntimerkintdjen suhteen.

Esitetyt kannanotot eivat ole vaikuttaneet kaavatydéhon, vaan ne
on mahdollista ratkaista rakennuslupavaiheessa.

Vastineet kannanottoihin on esitetty vuorovaikutusraportissa.
Yhteenveto mielipiteista

Mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka valmistelu-
aineistosta kohdistuivat paaosin lintuihin ja erilaisiin nakymiin mm.
kaupunkisiluetissa ja ymparoivista toimistorakennuksista seka lii-
kennejarjestelyihin.

Mielipiteet on otettu huomioon kaavoitustyossa siten, etta lintujen
turvallisuus on huomioitu kaavamaarayksella. Korttelin ylapuoliset
nakymat on huomioitu kattojen ja raystaiden korko- ja kerrosmaa-
rayksilla.

Kirjallisia mielipiteita saapui 4 kpl.

Vastineet mielipiteisiin on esitetty vuorovaikutusraportissa.
Kaavaehdotuksen julkinen nahtavillaolo (MRL 65 §) 7.12.2023-17.1.2024
Kaavaehdotus oli julkisesti nahtavilla 30 paivan ajan.

Muistutukset

Kaavaehdotuksesta tehtiin1 muistutus.
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Muistutuksissa esitetyt huomautukset kohdistuivat lintujen pesin-
taan ja lintuihin liittyvaan maarayksen muotoiluun.

Viranomaisten lausunnot

Kaavaehdotuksesta saatiin viranomaisten lausuntoja sen ollessa
julkisesti nahtavilla. Lausunnoissa esitetyt huomautukset kohdis-
tuivat erilliseen hulevesiviemaraintiin ja pelastussuunnitelmiin.

Lausunnot saatiin seuraavilta tahoilta:

- Helsingin seudun ymparistopalvelut (HSY) vesihuolto
- kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala / kaupunginmuseo

- sosiaali-, terveys- ja pelastustoimiala / pelastuslaitos

Toimenpiteet julkisen nahtavillaolon jalkeen

Vuorovaikutusraportissa on esitetty yhteenvedot kaavaehdotuk-
sesta saaduista muistutuksista ja viranomaisten lausunnoista
seka vastineet niissa esitettyihin huomautuksiin.

Huomautuksissa esitetyt asiat on otettu huomioon, kaavan tavoit-
teet huomioon ottaen, tarkoituksenmukaisilta osin.

Kaavakartan merkintoihin tai maarayksiin tehdyt muutokset:
Muistutusten johdosta:

- Lasipintojen kasittelyd maaraava maaraysta on selkeytetty
Helsingin asemakaavoissa kaytettavan yleismaarayksen mu-
kaiseksi: "Ikkunoiden ja muiden lasiaiheiden, kuten lasikaitei-
den, koko, sijoitus, pintakuviointi, lasin ominaisuudet ja muut
ratkaisut seka valaistus on suunniteltava ja toteutettava siten,
etta lintujen tdrmaaminen lasiin minimoidaan.”

Kaavaehdotuksen jatkosuunnittelun johdosta:

- Kattoja koskeva kattopuutarha- ja viherkattomaarays on pois-
tettu maarayksista, silla suunnittelun aikana on tullut Helsingin
rakennusjarjestys voimaan. Rakennusjarjestyksen viherkertoi-
mella voidaan ohjata kattojen viherrakentamista ja sita kautta
hulevesien hallintaa. Viherkertoimen tavoiteluvuksi on asetettu
kaavassa vahintaan 0,5.

Kaavakarttaan on tehty joitakin teknisluonteisia tarkistuksia:

- Rakennusoikeuden enimmaismaaraa on tarkennettu siten,
etta liike- ja muulle asiakaspalvelutiloille varattua kerrosalaa ei
ole kahteen kertaan kaavassa.
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- Maanalaisen tilan merkintaa ja maaraysta on selkeytetty. Kaa-
vasta on poistettu kellarikerroksen roomalainen numero ja kir-
joitettu kirjallisesti maanalaisen tilan kellarikerrosmaara.

Aineistoon tehdyt taydennykset:

- kaavaselostusta on taydennetty suunnittelu- ja kasittelyvaihei-
den osalta

- kaavaselostusta on paivitetty HSY:n lausunnon johdosta siten,
ettd hanketta kehotetaan varautumaan erillisviemarointiin liitty-
miseen kohdassa Yhdyskuntatekninen huolto. Liséksi selos-
tusta on paivitetty vinerkertoimen osalta kohdassa Ekologinen
kestavyys.

- kirjoitusvirheita on korjattu kaavakartasta/kaavaselostuksesta.

Julkisen nahtavillaolon jalkeen tehdyista muutoksista on neuvo-
teltu asianomaisten tahojen kanssa. Niit3, joiden etua muutokset
koskevat, on kuultu erikseen sahkopostilla.

Asemakaavan muutoksen hyvaksyminen

Kaupunkiymparistdlautakunta paatti 29.10.2024 hyvaksya Fabia-
ninkatu 8 asemakaavan muutoksen 29.10.2024 paivatyn piirus-
tuksen numero 12882 mukaisena ja asemakaavaselostuksesta
ilmenevin perustein.

Helsingissa 29.10.2024
Marja Piimies

asemakaavapaallikko




Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi
Hyvaksymispvm
Hyvaksyja
Hyvaksymispykala

Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [lkm]
Lomarakennuspaikat [Ilkm]

091 Helsinki Tayttamispvm 01.02.2024
Fabianinkatu 8
Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm 30.01.2023
Kunnan kaavatunnus 09112882
0,1289 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
0,1289 Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 0,1289

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset
Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

Aluevaraukset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus | Pinta-alan muut. | Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha +/-] [k-m? +/-]

Yhteensa 0,1289 100,0 6245 4,84 0,0000 3023

A yhteensa -0,1289 -3222

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa 0,1289 100,0 6245 4,84 0,1289 6245

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

Maanalaiset tilat Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [ha +/-] [k-m? +/-]

Yhteensa 0,0193 15,0 0 0,0000 0

Rakennussuojelu

Suojellut rakennukset

Suojeltujen rakennusten muutos

[Ikm]

[k-m?]

[lkm +/-]

[k-m? +/-]

Yhteensa




Alamerkinnat

Aluevaraukset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus | Pinta-alan muut. | Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha +/-] [k-m? +/-]

Yhteensa 0,1289 100,0 6245 4,84 0,0000 3023

A yhteensa -0,1289 -3222

AL -0,1289 -3222

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa 0,1289 100,0 6245 4,84 0,1289 6245

K 0,1289 100,0 6245 4,84 0,1289 6245

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

Maanalaiset tilat Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [ha +/-] [k-m? +/-]

Yhteensa 0,0193 15,0 0 0,0000 0

ma 0,0193 100,0 0 0,0000 0
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Fabianinkatu 8 asemakaavan muutos

Kaupunkiymparistdn toimiala Diaarinumero HEL 2022-008859
Asemakaavoituspalvelu Hankenumero 2461_12
Paivatty 30.1.2023 Oas 1644-00/23

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (OAS) esitetdan, miksi
asemakaava laaditaan, miten kaavoitus etenee ja missa vai-
heessa siihen voi vaikuttaa. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa
taydennetaan tarvittaessa kaavaprosessin edetessa, jolloin
OAS:n paivitetty versio l16ytyy Helsingin karttapalvelusta
https://kartta.hel.fi/suunnitelmat.

——————

—— Sisapihan silpi, puretaan ja rakennetaan Tkrs.
laajennusosa

Olemassa oleva toimistorakennus "
puretaan, slten ettd betonlrunko sallytetaan

Kuva 1. Karttakuva suunnittelualueesta.
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Tiivistelma

Kaartinkaupungissa korttelialueella 48, tontilla 12, Fabianinkatu 8
varteen suunnitellaan toimistorakennuksen peruskorjausta ja laa-
jennusta sisapihan puolelle. Kerroslukua korotetaan kuudesta
seitsemaan kerrokseen. Korotus ei vaikuta katunakymiin ja jaa
kaukomaisemissa alueen yleisen raystaslinjan alapuolelle.

Suunnittelun tavoitteet ja alue

Asemakaavan muutos (kaavaratkaisu) koskee Kaartinkaupungin
kaupunginosaa, korttelin 48 tonttia 12, joka sijaitsee osoitteessa
Fabianinkatu 8.

Kaavaratkaisulla on tarkoitus mahdollistaa toimistotilan lisaraken-
taminen ja modernisointi ja siten edistda kaupunkistrategian mu-

kaisesti keskustan tydpaikkojen ja palveluiden maaran ja intensi-

teetin kasvua.

Nykyisen toimistorakennuksen runko sailytetdan ja muu raken-
nuksessa kaytannossa puretaan. Rakennuksen peruskorjauksen
yhteydessa mahdollistetaan lisarakentaminen toimistorakennuk-
sen laajennuksella.

Sisapihan puolelle rakennetaan 7 kerroksen laajennus nykyisen
rakennuksen kylkeen siten, etta se ulottuu nykyisen rakennuksen
paalle. Kaavamuutoksella lisattaisiin rakennusoikeutta 2 995 k-m?,
joka olisi nykyisen rakennusoikeuden kanssa yhteensa 6 217
k-m?2.

Kaavamuutoksessa kerroslukumaara muutetaan kuudesta kerrok-
sesta (VI) seitsemaan kerrokseen (VIIl). Kaksi ylinta kerrosta ovat
sisaan vedettyja, eivatka nay Fabianinkadun katunakymasta. Ylin
kerros ei nouse kaukonakymassa yli kantakaupungin raystaslinjo-
jen yleistason.

Toimistorakennuksen julkisivuksi esitetaan kuparista tehtya ruutu-
rasterirakennetta. Uudet julkisivut ovat avoimempia, teknisesti ja
energiataloudellisesti ajanmukaisempia.

Tavoitteena on vahvistaa Kaartinkaupungin vetovoimaa, moder-
nin toimitilan tarve alueella on tunnistettu. Asemakaavan muutos
on Helsingin keskustavision linjausten mukainen.

Osallistuminen ja aineistot

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan ja kaavan valmisteluaineis-
toon (viitesuunnitelmaan) voi tutustua 13.2.—10.3. verkkosivuilla
https://www.hel.fi/suunnitelmat.
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Osalliset

Vaikutusten arviointi
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Kaupunkiympariston asiakaspalvelu palvelee puhelimitse nume-
rossa 09 310 22111 ja verkossa
https://www.hel.fi/kaupunkiymparisto/fi/'yhteystiedot/yhteystiedot.
Asiakaspalvelun kayntiosoite on TyOpajankatu 8, tarkistathan
asiakaspalvelupisteen aukioloajat verkosta. My6s suunnittelijaan
voi olla yhteydessa.

Suunnitteluun liittyvaa aineistoa paivitetdan Helsingin karttapalve-
luun https://kartta.hel.fi/suunnitelmat.

Mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka valmistelu-
aineistosta pyydetaan esittamaan viimeistaan 10.3.2023. Kirjalli-
set mielipiteet lahetetdan Helsingin kaupungin kirjaamoon (Poh-
joisesplanadi 11-13) sahkopostiosoitteeseen
helsinki.kijaamo@hel.fi tai postiosoitteeseen Helsingin kaupunki,
kirjaamo, kaupunkiymparistdon toimiala, PL 10, 00099 Helsingin
kaupunki.

Mielipiteet voi esittda myos suoraan suunnittelijalle. Tapaamisaika
tulee sopia etukateen. Kun mielipiteet on saatu, suunnittelu ete-
nee ja laaditaan kaavaehdotus. Kaavoituksen etenemisen vaiheet
ja osallistumismahdollisuudet on kuvattu viimeisella sivulla.

Alueen suunnittelussa osallisia ovat:
e alueen ja lahialueiden maanomistajat, asukkaat ja yritykset
e seurat ja yhdistykset ym.
— Etelaiset kaupunginosat ry
— Helsingin Yrittajat
— Helsingin Yrittajat - Etela-Helsinki ry
— Matkailu- ja Ravintolapalvelut MaRa ry
— Helsingin seudun kauppakamari
— Gasgrid Finland Oy
— Telia Finland QOyj, Elisa Oyj, DNA Oyj
e asiantuntijaviranomaiset
— Helen Oy
— Helen Sahkoverkko Oy
— Helsingin seudun ymparistépalvelut (HSY) vesihuolto
— kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala / kaupunginmuseo
— sosiaali-, terveys- ja pelastustoimiala / pelastuslaitos

Kaavan valmistelun yhteydessa arvioidaan kaavan toteuttamisen
vaikutuksia muun muassa ihmisten elinymparistoon, elinkeinoon,
kaupunkikuvaan, maisemaan ja liikenteeseen ja laaditaan tarvitta-
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vat selvitykset kaavaratkaisun merkittavien vaikutusten arvioi-
miseksi. Vaikutusten arviointia suorittavat kaavan valmisteluun
osallistuvat kaupungin asiantuntijat.

Suunnittelun taustatietoa

Korttelialue on yksityisomistuksessa. Kaavoitus on tullut vireille
tontin omistajan hakemuksesta. Kaupunki valmistelee asemakaa-
van muutoksen perusteella mahdollisesti kyseeseen tulevan
maankayttdsopimuksen hakijan kanssa kaytavissa neuvotte-
luissa.

Voimassa olevassa asemakaavassa (vahvistunut 1971) alue on
merkitty liikerakennusten korttelialueeksi AL.

Helsingin yleiskaavassa 2016 alue on osoitettu liikke- ja palvelu-
keskusta-alueeksi C1, jota kehitetdan toiminnallisesti sekoittu-
neena kaupan ja julkisten palvelujen, toimitilojen, hallinnon, asu-
misen, puistojen, virkistys- ja liikuntapalvelujen seka kaupunkikult-
tuurin alueena.

Suunnittelualuetta koskevia suunnitelmia, paatoksia, selvityksia ja
rakennuskieltoja:

e Helsingin keskustavisio (Kaupunginhallitus § 57, 2021)

e kantakaupungin rajatulla alueella on voimassa rakennusten
maantaso- ja 1. kerroksissa sijaitsevien myymala-, liike- ja
toimitilojen muuttamista asuinkayttéon koskeva rakennus-
kielto 12812 (Kaupunkiymparistdlautakunta § 671, 2022)

¢ Kun Helsinkiin rakennettiin city, likerakennusten inventointi
(Kaupunginmuseo 2014)

Kohde sijaitsee Helsingin keskustassa saavutettavuudeltaan erin-
omaisella paikalla ja kavelyetaisyydella ydinkeskustan palveluista.
Lahiymparisto on kaupunkikuvallisesti ja kulttuurihistoriallisesti ar-
vokasta.

Alueella on vireilla Kantakaupungin asemakaavojen ajantasaista-
minen. Tydssa ajantasaistetaan vanhoja asemakaavoja vastaa-
maan todellista rakennettua tilannetta seka yleiskaavan toiminnal-
lisia tavoitteita.

Tontilla sijaitsee nykyisin 6-kerroksinen toimistorakennus, joka on
aikakautensa tyyppiratkaisu. Kaavassa tontin tehokkuudeksi on
merkitty tehokkuusluku e=2,5, joka tarkoittaa rakennusoikeutena
3 223 k-m?. Rakennusalaa on osoitettu tontin itd- ja pohjoisreu-
naan niin, etta lounaiskulmaan muodostuu sisapiha. Fabianinka-
tuun rajautuvan rakennuksen julkisivun ja vesikaton leikkauskoh-
dan maksimi korkeudeksi on osoitettu +25,5, toisin kuin OAS-vai-
heen viitesuunnitelman lahtotietoihin on Kirjoitettu. Julkisivun
enimmaiskorkeus on ohjannut rakentamisen kuuteen kerrokseen.
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Tontin pohjoisreunaan, sisapihan puolelle, rakennusalojen kerros-
korkeudet on osoitettu porrastetuksi yhdesta kahteen kerrokseen
(I'ja ). Kaavassa taman rakennuksen alta, pihan peralta, on mer-
kitty kulkuaukko tontille kolme. Kaavan mahdollistama kulkuaukko
johtaa tontin kolme (Etelaesplanadi 10) sisapihalle (asemakaava
nro 8516). Tama osa on tarkoitus purkaa lisalaajennuksen tielta.

Suunnittelualueelta on ns. Esplanadin puistoon ja Kasarmin torille
alle 100 m. Suunnittelualueen rajanaapureissa toimii padasiassa
toimisto- ja liikerakennuksia, joissakin rakennuksissa on huoneis-
torekisteriotteiden mukaan yksittaisia asuntoja. Lahimmat asuin-
kerrokset ja asuinrakennukset ovat korttelin etelapaadyssa Poh-
joisen Makasiinikadun varrella. Muutosalueen etelapuolella tontilla
14 toimii Hotelli F6 majoitushuoneisto.

Lisatiedot suunnittelijoilta

Maankaytto
Thuy Pham-Linko, suunnittelija, p. (09) 310 37218,
thuy.pham-linko(a)hel fi

Liikenne
Pekka Nikulainen, johtava liikenneinsin6ori, p. (09) 310 37122,

pekka.nikulainen(a)hel.fi

Teknistaloudelliset asiat
Mikko Juvonen, tiimipaallikko, p. (09) 310 37252,

mikko.juvonen(a)hel.fi

Julkiset ulkotilat, maisema
Kaisa Solin, maisema-arkkitehti, p. (09) 310 34757,
kaisa.solin(a)hel.fi

Rakennussuojelu
Sakari Mentu, arkkitehti, p. (09) 310 37217,
sakari.mentu(a)hel.fi

Kaupunkisuunnittelua voi seurata Suunnitelmavahti-palvelun avulla
(https://www.hel.fi/suunnitelmavahti) seka sosiaalisen median kana-
n - vissa (https://www.facebook.com/kaupunkiymparisto ja https://twit-
> ter.com/helsinkikymp).

Helsingissa 30.1.2023

Sinikka Lahti
vs. tiimipaallikko
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https://twitter.com/ksvhelsinki

Kaavoituksen eteneminen

Vireilletulo

* kaavoitus on tullut vireille vuonna 2022 tontin omistajan hakemuksesta

OAS

v

* OAS ja muuta aineistoa nahtavilla 13.2.-10.3.2023

e néahtéavilldolosta ilmoitetaan kirjeilld, verkkosivuilla https://www.hel.fi/suunnitelmat ja
Kamppi-Eira -lehdessa

* mahdollisuus esittdaa mielipiteita

*  kaupunkiymparistolautakunnan paatoksista lahetetdan tieto niille mielipiteen jattaneille,
jotka ovat mielipiteen yhteydessa erikseen ilmoittaneet sahkdposti- tai postiosoitteensa

Ehdotus

Hyvaksyminen

v

kaavaehdotus laitetaan julkisesti nahtaville
julkisesta nahtavilldolosta ilmoitetaan verkkosivuilla https://www.hel.fi/kaavakuulutukset
mahdollisuus tehda muistutus, viranomaisilta pyydetaan lausunnot

v

mielipiteisiin, lausuntoihin ja muistutuksiin vastataan vuorovaikutusraportissa, joka I16ytyy
karttapalvelusta https://kartta.hel.fi/suunnitelmat

kaupunkiymparistolautakunta hyvaksyy kaavan arviolta vuonna 2024

tieto kaavan hyvaksymista koskevasta paatoksesta lahetetaan niille, jotka ovat sita kirjalli-
sesti pyytaneet kaavaehdotuksen julkisen nahtavilldolon aikana seka niille muistutuksen
jattaneille, joiden sahkoposti- tai postiosoite ilmenee muistutuksesta

hyvaksymista koskevaan paatokseen saa hakea muutosta valittamalla hallinto-oikeuteen
hallinto-oikeuden paatokseen saa hakea muutosta valittamalla, jos korkein hallinto-oikeus
myontaa valitusluvan

kaava tulee voimaan, jos hyvaksymispaatoksesta ei ole valitettu tai valitukset on hylatty.



https://www.hel.fi/suunnitelmat
https://www.hel.fi/kaavakuulutukset
https://kartta.hel.fi/suunnitelmat
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Asemakaavan nro 6492, jonka asemakaavan muutos nr 12882 voimaantullessaan kumoaa.
Detaljplan nro 6492 som upphavs da detaljplaneandringen nr 12882 trader i kraft.

Poistuvat merkinnat ovat eri mittakaavassa kuin asemakaavan muutos. De strukna betecknin-
garna ar i annan skala an detaljplane&ndringen. Kartta on eri korkeusjarjestelméssa kuin asema-
kaavan muutos. Kartan har ett annat hojdsystem &n detaljplaneandringen.
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ASEMAKAAVAMERKINNAT JA
-MAARAYKSET

Liike- ja toimistorakennusten korttelialue.
Majoitustoimintaa ei sallita.

2 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
Osa-alueen raja.

Ohjeellinen tontin raja.

Risti merkinn&n paalla osoittaa merkinnén poistamista.

Korttelin numero.
Ohijeellisen tontin numero.

Lukusarja, joka yhteenlaskettuna osoittaa rakennus-
oikeuden méaaran kerrosalaneliometreina. Ensimmai-
nen luku iimoittaa korttelialueelle osoitetun kayttotar-
koituksen mukaisen kerrosalan enimmaismaaran, toi-
nen luku liike- ja muita asiakaspalvelutiloiksi raken-
nettavan kerrosalan vahimmaismaaran.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, raken-
nuksen tai sen osan suurimman sallitun kerrosluvun.

Rakennuksen vesikaton ylin sallittu korkeusasema.

Rakennuksen, rakenteiden ja laitteiden ylin sallittu
korkeusasema.

Yhdyskuntateknisen huollon tunneli. Tunnelin lahei-
syydessa ei saa suorittaa kaivua tai louhintaa siten,
etta siita aiheutuu tunnelille haittaa.

Rakennusala.
Maanalaisiin tiloihin johtava ajoluiska.
Rakennukseen jatettava kulkuaukko.

Maanalainen tila. Alueelle saa rakentaa enintaan
kaksi kellarikerrosta.

RAKENNUSOIKEUS JA TILOJEN KAYTTO

Maantason liiketilat on varustettava rasvanerottelukaivolla ja ka-
ton ylimman tason ylapuolelle johdettavalla iimastointihormilla.

Rakennusoikeudesta liike- ja muiksi asiakaspalvelutiloiksi maari-
telty vahimmaisméaéara tulee sijoittaa maantasokerroksiin. Naissa
tiloissa tulee olla suuret ikkunat ja riittdva maara sisaankaynteja

kadulta.

Rakennukseen saa rakentaa enintaan kaksi kellarikerrosta.

KAUPUNKIKUVA JA RAKENTAMINEN

[Imanvaihtokonehuoneet ja muut tekniset tilat tulee integroida
rakennukseen eika niita saa sijoittaa katolle erillisiin rakennus-
osiin.

Jatetila tulee sijoittaa rakennukseen tai maanalaisiin tiloihin.

Julkisivujen arkkitehtuuri tulee sovittaa ympariston arvokkaa-
seen kaupunkikuvaan ja julkisivumateriaalien tulee olla korkea-
tasoisia.

Rakennuksen katuun rajautuvan osan raystaslinjan tulee olla
yhtenainen ja jatkua samassa linjassa tontilla 48/14 sijaitsevan
rakennuksen raystaslinjan kanssa.

Rakennuksen ja laajennusosan julkisivujen suuret yhtendiset
lasipinnat ja mahdolliset lasikaiteet maantasokerroksen yl&puo-
lella tulee kasitella kuvioinnilla tai muutoin siten, etta kasittely
vahentaa lintujen torméaysriskia.

Aurinkopaneeleihin liittyvia laitteita saa sijoittaa ylimman sal-
litun korkeusaseman ylapuolelle.

YMPARISTOTEKNIIKKA

Rakennus tulee suunnitella siten, ettd rakennuksen sisatiloissa
saavutetaan melun ja térinan osalta tilojen kayttotarkoitusten
edellyttdmat olosuhteet.

RAKENNETTAVUUS

Palo- ja pelastusjérjestelyista on sovittava sitovasti ennen raken-
nusluvan mydntémista.

Maanalaiset tilat on sijoitettava, louhittava ja lujitettava siten,
etta niista tai niiden rakentamisesta ei aiheudu vahinkoa raken-
nuksille, muille maanalaisille tiloille tai rakenteille, kaduille ja/tai
kunnallistekniikan verkostoille.



ILMASTONMUUTOS - HILLINTA JA SOPEUTUMINEN

Olemassa olevan rakennuksen rungosta tulee sailyttaa raken-
tamisessa vahintaan 70 %, mikali teknisesti mahdollista.

Kattojen tulee olla kattopuutarhoja tai hulevesié viivyttavia
viherkattoja. Korkeintaan puolet katon alasta saa olla toimin-
nallista, vetté lapaisematdnté alaa. Katolle sijoitettavien vélt-
tamattdmien teknisten laitteiden tulee suunnitella luontevaksi
osaksi viherkattoa.

Muiden kuin asuinkerrostalojen energiatehokkuuden tulee
olla vahintaan 20 % parempi kuin voimassa olevissa saa-
doksissé kyseiselle kdytttarkoitusluokalle energiatehok-
kuuden vahimmaistasoksi on asetettu.

Tontin vihertehokkuuden tulee tayttaa vinerkertoimen ta-
voitetaso 0,5.

LIIKENNE JA PYSAKOINTI
Autopaikkojen maarat ovat:

— liiketilat enintaén 1 ap / 200 k-m?
— toimistot enintaén 1 ap / 500 k-m?
Pyérapaikkojen méérat ovat:

— vieraspysakainti vahintdan 1 pp / 1 000 k-m?
sisaankayntien laheisyyteen

— liike- ja toimistotilat vahintaan 1 pp / 50 k-m?

Lisaksi muissa kuin toimistoissa tulee varata 1 pp /
3 tydntekijaa.

Pyérapaikoista vahintaan 50 % on oltava katetussa
ja lukittavissa olevassa tilassa.

Talla asemakaava-alueella korttelialueelle on laadittava
erillinen tonttijako.
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Ldhtékohdat

KOy Teohypo sijaitsee Helsingissa, Kaartinkaupungin kaupunginosassa Pyoridisen korttelissa 48, tontilla 12.
Kdyntiosoite on Fabianinkatu 8.

Olemassa oleva rakennuksen alkuperainen suunnittelija on Arkkitehtitoimisto Marianna ja Mikko Helidvaara.
Rakennusta ei ole suojeltu millaan maarayksilla.

Tontilla on voimassa oleva asemakaava 6492 (08.10.1970), jossa kiinteisté on maaritelty kuuluvaksi Al- eli
liikerakennusten korttelialueeseen. Rakennuksessa on toimistohuoneistoja, liiketilaa sekd maanalaiset tekniset-, VSS-
ja pysakointitilat.

Asemakaavassa on tontille madritelty suurin sallittu tonttitehokkuusluku e = 2,5 joka tarkoittaa tontin kerrosalan
suhdetta tontin pinta-alaan.

Rakennusala on maaritetty Fabianinkadun varrelle kuuteen kerrokseen seka sisapihalle jatkuvaan 1-2 -kerroksiseen
pihasiipeen. Pddmassan lapi on maaritelty kulkevaksi ajo sisdpihalle sekd K-tasoille. Tontilta 3 on osoitettava
ylimmalla kellaritasolla kulkuaukko tontille 12.

Autopaikkavaatimus asemakaavassa on 1ap/100kem?, joka on my®és sallittu enimmaisméaara. Kaikki autopaikat tulee
sijoittaa maanalaisiin tiloihin.

Rakennuksen vdestonsuoja sijaitsee K2-tasolla. Mitoitusperuste vaesténsuojille on 2% kerrosalasta.

Luonnoksen mukainen hanke edellyttad asemakaavamuutosta.

Viitesuunnitelmaluonnos

Luonnoksessa esitetaan kuinka arvokkaalla paikalla sijaitseva tyhja sisdpiha voidaan kehittda kaupunkirakennetta
tiivistavaksi, toimivaksi rakennuspaikaksi ja samalla paivittaa olemassa oleva toimistorakennus houkuttelevaksi
tyéymparistoksi, Fabianinkadun kaupunkikuvaa kohentaen.

Peruskorjaus- ja laajennushanke tukee kestdvaa rakennusten omistamista ja ylldpitoa. Olemassa olevia

KOy TEOHYPO - Fabianinkatu 8

Luonnos 11.02.2022 -rev.3 27.10.2023

runkorakenteita hyodynnetdan mahdollisimman laajasti samalla kun uudet ulkovaipan rakenteet seka talotekniset
jarjestelmat parantavat rakennuksen energiatehokkuutta seka kaytto- ja tunnistettavuusominaisuuksia.

Luonnokseen suunnitellut toiminnot sijoittuvat kerroksittain seuraavasti:
1.krs Aula ja reception-toiminnot, liiketilaa seka neuvottelukeskus- / co-working-tiloja

Olemassa oleva pihasiipi puretaan

2.-6.krs: Toimistotiloja, jaettavissa kerroksittain kahteen huoneistoon, 6.kerroksessa huoneistojen
yhteinen kattoterassi

7.krs: Toimistotilaa yhdessa huoneistossa jolla oma kattoterassi

Ylakellari: IVKH, sosiaalitilat, vdestonsuojan laajennus

Alakellari: Tekniset tilat, olemassa oleva vdestdnsuoja, auto- ja polkupyorapysakainti, varastot

Hankkeen laajuustiedot on esitetty tdhan dokumenttiin sisaltyvassa laajuuslaskelmassa.

Luonnoksen perusteella on suunnittelualoittain laadittu rakennettavuusselvitykset ja alustavasti lapikdyty rakenteet
ja taloteknisten jarjestelmien paareitit seka tilavaraukset.

Ulkovaipan etdisyys naapureista, reunaehdot:

- 4m etdisyys tontin rajasta jottei matalampien naapureiden ylapohjien paalle muodostu hallitsematonta
lumikinoskuormaa

- 4m etdisyys tontin rajasta ja naapurirakennuksien palomuureista jottei ulkovaipan tarvitse olla ikkunaton
palomuuri

- EI60 palo-osastointi 5m korkeuteen matalamman naapurin palo-osastoimattoman ylapohjan ylapuolella
(pohjakuvissa punaisella pistekatkoviivalla)

Viranomaisyhteistyo ja -neuvottelut luonnoksen edellyttamasta kaavamuutoksesta tilaajan hyvaksyman
luonnosversion pohjalta.
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3.-5. kerrokset

Korot N2000-jérjestelméssa
Kerrosluvut naapuritonteilla: Asemakaavan sallima tilanne roomalaisin numeroin, suluissa = toteutunut tilanne
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Alakatto, lammitys ja jaahdytys: sateilijapaneelit
Valaistus: LED
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e  Péivanvalo rungon sisdosiin
Nakymét kadulle
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LUONNOS - 11.02.2022 rev.3 27.10.2023
Laajuustiedot

BRUTTOALA
AK

YK
1.kerros
2.kerros
3.kerros
4.kerros
5.kerros
6.kerros
7.kerros
Yhteensa

VUOKRATTAVA ALA
AK

YK
1.kerros
2.kerros
3.kerros
4.kerros
5.kerros
6.kerros
7.kerros
Yhteensa

KERROSALA
AK

YK
1.kerros
2.kerros
3.kerros
4.kerros
5.kerros
6.kerros
7.kerros
Yhteensi

Tontin ala

Rakennusoikeus tontilla kem?

(nykyinen kaavan tehokkuusluku e=2.5)
Rakennusoikeutta jéljell3 lhtétilanteessa kem?
Lisékerrosala kem?

Auto- ja polkupyérépaikat
Autopaikat K-tasoilla
Polkupyorapaikat

Kaavaluonnoksen mukainen autopaikkojen maksimimaara (liiketilat

1/200 kem?, toimistot 1/500 kem?)
Kaavaluonnoksen mukainen mukainen polkupyéréapaikkojen
véhimmaismadra

Vdestonsuojat

Nykyiset

Uusi ja vanha vdestonsuoja K-tasoilla yht.

VSS-vaatimus luonnoksen mukaiselle laajuudelle (2% kem?)

Pukutilat

Tyopisteet a 10 htm2

Mitoitusohje:

Yhteiskayttok ja min. 15% tyontekijéille (RT 103140)
Omia kaappeja min. 22% tyontekijoille (RT 103140)
Suihkujen maéra / likaamaton tyd 250+ henkeé (RT 103140)
Suunnitelmassa:

Pukukaappeja (z-kaapit) kpl

Suihkuja kpl

vanha osa brm?

1289
1289
659

629

560

560

560

372

293

6211

luonnos yht. htm?

110
194
292
832
832
832
832
655
392
4971

|3htotilanne kem?

0

0
659
629
560
560
560
372

0

3340

1289
3223

-118

kpl

45

lisdarakennus brm?

0
0
417
362
463
463
463
454
261
2883

luonnos yht. kem?

0
0
930
997
997
997
997
800
527
6245

3023

kpl
13
160
13

n. 140

137
125

luonnos yht. brm?

1289
1289
1076
991
1023
1023
1023
826
554
9094

kerrosalasta liiketilaa

465

465

huom.
Sis. VSS
Sis. VSS
liséksi aulatoiminnot 122 htm? ja neuvottelukeskus 296 htm?

Vanha IVKH puretaan

kerrosalasta toimistotilaa

465
997
997
997
997
800
527
5780



VARAUS: VIHERKATT(Q
40 m?/ 7.KRS TASOL|4

TILAVARAUS VESIKATON
IV-LAITTEILLE /

7.KRS TERASSITASO

(TAON +32.8 ALAPUOLELLA)

VESIKATTO n. 500 m?/ TASO +32.8
VARAUS AURINKOPANEELEILLE

VESIKATTO |60 m? / 2.KRS TASOLLA
SELVITYS VIHERKATON
KAYTTOMAHIDOLLISUUKSISTA

JATKOSUUNNITTELUSSA
(PALOTEKNISET RAJOITTEET,
KASVUOLOSUHTEET)

7.KRS KATTOTERASSI

6.KRS KATTOTERASSI

L ISTUTUSLAATIKOT yht. 20 m?

FABIANINKATU

FABIANINKATU 8 / KORTTELI 48, TONTTI 12

VIHERKERTOIMEN TAVOITETASO 0,5:

ASEM

TONTIN PINTA-ALA 1289 m?

MAANPAALLISTEN KERROSTEN PEITTOPINTA-ALA 1076 m?
KERROSALA 6245 k-m?

RAKENNUKSEN PEITTAMA ALA SUHTEESSA TONTIN PINTA-ALAAN 0,8
TEHOKKUUSLUKU 4,8

KANSIPIHAN OSUUS PIHA-ALUEESTA 100%

IAKAAVAN VIITESUUNNITELMA:

MAHDOLLISUUDET VIHERKERTOIMEN TAVOITETASON SAAVUTTAMISEKSI: VIHERKATTOJEN HYODYNTAMINEN
KATTOPINNOILLA JA KASVILLISUUS ISTUTUSLAATIKOIHIN SIJOITETTUNA.

ISTUTUSLAATIKOIDEN MERKITYS VIHERKERTOIMEN KANNALTA VAHAINEN (LUONNOKSEN MUKAISESSA LAAJUUDESSA
VAIKUTUS VIHERKERTOIMEEN n. 0,02).

VIHERKERTOIMEN TAVOITETASON SAAVUTTAMINEN EDELLYTTAA n. 470 m2 LAAJUUTTA (MASARUOHO- TAI
SAMMALKATTO 4-9 cm KASVUALUSTALLA).

VITESUUNNITELMAN VESIKATTOLAAJUUS YHT. n. 600 m?, POISLUKIEN KATTOTERASSIT JA VESIKATON VARAUS
IV-TEKNISILLE LAITTEILLE.

VESIKATTOJEN TOTEUTUS VIHERKATTORAKENTEINA TONTIN RAJAN PALOMUURIRAKENTEIDEN LAHEISYYDESSA
SELVITETAAN JATKOSUUNNITTELUSSA.

YLIMMALLA VESIKATTOPINNALLA VARAUS AURINKOPANEELIEN SIJOITUSKENTALLE, LITTYEN ESIM. ASEMAKAAVAN
ENRGIATEHOKKUUSVAATIMUKSEEN. PANEELIEN LAAJUUS SELVITETAAN JATKOSUUNNITTELUSSA.

LUONNOKSEN MUKAISELLA ISTUUTUSALUEIDEN LAAJUUDELLA VIHERKERROIN 0,07.

PERUSTUEN ASEMAKAAVAN VIITESUUNNITELMAN MUKAISEEN VESIKATTOLUONNOKSEEN, HAETAAN KAAVAMERKINNALLA
TOTEUTETTAVAA VAPAUTUSTA (0,07) TAI HELPOSTUSTA VIHERKERTOIMEN TAVOITETASOON.

KOY TEOHYPO - FABIANINKATU 8
LUONNOS

KATTOPIIRUSTUS 1:200
HELSINKI 22.04.2024






