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Asemakaavan muutos (kaavaratkaisu) koskee kaksiosaista toi-
mistorakennusta, joka sijaitsee Korkeavuorenkadulla, [ahella Esp-
lanadia, osoitteessa Korkeavuorenkatu 45. Sisapihan rakennus
on tarkoitus korottaa kahdella kerroksella. Kadun puolen raken-
nus sailyy pitkalti entisellaan ja julkisivut seka joitakin keskeisim-
pia sisatiloja suojellaan. Lisaksi sisépiha katetaan valokatteella.
Rakennuskokonaisuus sailyy toimisto- ja liikkekaytossa.

Asemakaavan tavoitteena on lisata toimistotilan maaraa keskei-
sella sijainnilla ja hyvien liikenneyhteyksien paassa. Helsingin
kaupunkistrategian (2021-2025) mukaisesti kaavaratkaisulla edis-
tetdan keskustan tyopaikkojen ja palveluiden maaran ja intensi-
teetin kasvua. Helsingin yleiskaavan 2016 mukaisesti keskusta-
alueella edistetaan aktiivisesti taydennysrakentamisen mahdolli-
suuksia ja tata kautta pyritaan lisdamaan erityisesti toimitilojen
maaraa. Taydennysrakentaminen tapahtuu paaosin kortteleiden
sisalla niita taydentaen ja laajentaen.

Kaavaratkaisu mahdollistaa tdydennysrakentamisen ja uusien,
modernien toimistotilojen rakentamisen liikekeskustan alueella,
olemassa olevaa kaupunkikuvaa ja sen historiallisia arvoja kunni-
oittaen.

Viitesuunnitelman mukaisessa ratkaisussa uutta toimitilakerros-
alaa on n. 2 020 k-m? verrattuna nykytilanteeseen. Kohteen laa-
jentamisen ja modernisoinnin myo6ta tydpaikkamaara kasvaa

n. 100:lla.

Kaavaratkaisun toteuttaminen vaikuttaa erityisesti siten, etta kes-
kustan toimitilakanta uudistuu ja kasvaa. Ratkaisulla on kaupunki-
kuvallisia vaikutuksia, kun vanhoja rakennuksia korotetaan, mutta
katutasossa uudisosa ei nay.

Korttelialue on yksityisomistuksessa. Kaavaratkaisu on tehty ha-
kemuksen johdosta ja kaavaratkaisun sisaltd on neuvoteltu haki-
jan kanssa.

Kaavaehdotus on ollut julkisesti nahtavilla. Kaavaehdotuksesta
tehtiin 1 muistutus. Muistutuksessa esitetyt huomautukset kohdis-
tuivat lintujen pesapaikkojen sailymiseen, lisaamiseen ja kartoitta-
miseen.

Kaavaehdotuksesta saatiin viranomaisten lausuntoja sen ollessa
julkisesti nahtavilla. Lausunnoissa esitetyt huomautukset kohdis-
tuivat paloteknisen suunnitelman tarpeeseen seka erilliseen hule-
vesiviemaraointiin varautumiseen. Lisaksi lausunnoissa todetaan,
etta suojelumaarays on laadittu kaupunginmuseon ehdotuksen
mukaan ja etta sisapihan toimistorakennuksesta on lisatty suppea
osuus rakennushistorialliseen selvitykseen.
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Kaavaehdotukseen tehtiin muutoksia, jotka on esitetty yksityis-
kohtaisesti kaavaselostuksen viimeisessa luvussa.

Asemakaavan kuvaus

Tavoitteet

Kaavaratkaisun tavoitteena on mahdollistaa Korkeavuorenkatu
45:n sisapihan toimistorakennuksen korottaminen kahdella ker-
roksella seka sisapihan kattaminen valokatteella. Lisaksi kadun-
varren rakennuksen suojelumerkintaa paivitetaan. Kadunvarren
rakennuksen ullakko on tarkoitus ottaa kayttoon.

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. Modernin toimitilan Ii-
saaminen liikekeskustassa kehittaa alueen elinvoimaisuutta ja tar-
joaa paremmat toimintaedellytykset yrityksille. Kaavaratkaisu vas-
taa yleiskaavan tavoitteeseen kantakaupungin ja keskustan kehit-
tamisesta aktiivisesti kaupunkituottavuuden kannalta ja toimitilo-
jen maaran lisdamisesta taydennysrakentamalla.

Kaavaratkaisussa tdydennysrakennetaan tiiviseen keskustaan,
olemassa olevaa infrastruktuuria ja likenneyhteyksia hyédyntaen.
Suunnittelun l&ahtokohtana sisapihan rakennuksen laajennus- ja
muutostdissa on olemassa olevan rakennusrungon sailyttaminen.

Mitoitus

Suunnittelualueen pinta-ala on 1 188 m? ja rakennusoikeus yh-
teensa 6 000 k-m?, josta maanalaista rakennusoikeutta on
790 k-m?. Kaavan mukainen tonttitehokkuus on e = 5,1.

Kaavaratkaisun myota tontin asemakaavan mukainen kerrosala
kasvaa 2 720 k-m2:lla. Kiinteistotietojen mukaiseen toteutunee-
seen tilanteeseen nahden kerrosala kasvaa yhteensa 2 020 k-m?.
Yhteenlasketun tydpaikkamaaran arvioidaan lisaantyvan n. 100
henkildlla ja ravintola-asiakaspaikkamaaran sailyvan ennallaan.

Alueiden kayttotarkoitus ja korttelialueet

Alueen lahtokohdat ja nykytilanne

Kaava-alue ja sen lahiymparisto kuuluvat Helsingin liikekeskus-
taan. Ymparoiva rakennuskanta koostuu suurelta osin historialli-
sesti ja kaupunkikuvallisesti arvokkaista, 4—8 kerroksista toimisto-
taloista kivijalkapalveluineen.
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Suunnittelualue kasittaa yhden tontin, jolla sijaitsee kaksiosainen
neljakerroksinen rakennus. Kadunvarressa sijaitseva, myohaisju-
gendia edustava, vuonna 1913 alun perin asuinrakennukseksi
valmistuneen osan on suunnitellut diplomiarkkitehti Albert Alexan-
der Nyberg. 1970-luvulla tilat muutettiin toimistotiloiksi Oskari Sa-
losen saatiolle. Taman jalkeen tiloissa ovat toimineet Samerka Oy
ja Sponda Oy. Arkkitehtitoimisto Simo Jarvinen & Co suunnitteli
sisapihalle, vanhan piharakennuksen tilalle uuden toimistoraken-
nuksen, joka valmistui vuonna 1984. Samalla kadunvarren raken-
nus saneerattiin. Nykyaan molemmat rakennukset ovat edelleen
toimistokaytossa, jonka lisaksi kadunvarren rakennuksen ensim-
maisessa kerroksessa toimii ravintola.

Liike- ja toimistorakennusten korttelialue (K)

Tontille on mahdollista sijoittaa viisi- ja kuusikerroksinen toimisto-
rakennus, johon saa sijoittaa my®ds liike- ja muita asiakaspalveluti-
loja ensimmaiseen kerrokseen seka ylempaan kellarikerrokseen.
Korkeavuorenkadun puolella maantasokerroksen tilat on varat-
tava liiketiloiksi. Korttelialueelle ei saa sijoittaa hotellia.

Tontin piharakennusta saa korottaa kahdella kerroksella ja sen
ylin sallittu korkeusasema on +36,1. [Imanvaihtokonehuoneet ja
muut tekniset tilat tulee integroida rakennukseen eika niita saa si-
joittaa katolle erillisiin rakennusosiin. Tama ei esta pienempien ta-
loteknisiin asennuksiin liittyvien rakenteiden, kuten piippujen ja
luukkujen sijoittamista vesikatolle. Olemassa olevat tekniset ra-
kennelmat, voidaan myds sailyttaa tai rakentaa uudelleen nykyi-
selle paikalle. Ylin sallittu korkeusasema ei myoskaan koske au-
rinkopaneeleja.

Korkeavuorenkatu 45:n sisapihan saa kattaa valoa lapaisevalla
katteella, jolloin tila lasketaan kerrosalaan. Tontilla saa olla kaksi
kellarikerrosta ja ylempaan kellariin saa sijoittaa paakayttotarkoi-
tuksen mukaisia tiloja.

Lahtokohdat

Korkeavuorenkatu on tonttikatu ja sen likennemaaraksi on arvi-
oitu noin 4 300 ajon. / vrk.

Erottajankatua ja Yrjonkatua pitkin kulkevat Kolmikulma-puiston
kohdalla raitiolinja 10 Kirurgin ja Pikku-Huopalahden valilla seka
bussilinja 24 Merikadun ja Seurasaaren valilla.

Kellareissa on talla hetkella 8 pysakaointipaikkaa. Tontille on ajo-
neuvoliittyma Korkeavuorenkadulta sisapihalle ja autohissiin.
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Kaavaratkaisu

Kaavaratkaisun myo6ta alueen liikkennemaarat eivat olennaisesti
muutu. Rakennuksiin saavutaan paaasiassa kavellen ja pyoralla.
Rakennuksen edelliset kayttajat ovat kayttaneet lahiymparistossa
sijaitsevaa parkkihallia.

Nykyiset 8 autopaikkaa eivat ole olleet kaytossa. Viitesuunnitel-
man mukaisessa ratkaisussa nama 8 autopaikkaa, tontin ajoneu-
voliittyma Korkeavuorenkadulta sisapihalle ja autohissi poistuvat.

Kiinteistdjen huoltoliikenne jarjestyy Korkeavuorenkadulta.

Kaavaratkaisussa autopaikkojen enimmaismaaraksi on asetettu 1
ap / 500 k-m? toimistoa ja 1 ap / 150 k-m? liiketilaa. Pyorapaikko-
jen vahittaismaaraksi on asetettu 1 pp / 50 k-m? toimistoa ja liiketi-
laa.

Palvelut
Lahtokohdat
Alue kuuluu Helsingin ydinkeskustaan, jossa on runsaasti moni-
puolisia palveluita kavelyetaisyydella. Helsingin paarautatiease-
malle on n. 600 m.
Kaavaratkaisu
Kaavaratkaisun seurauksena toimistotilojen maara alueella kas-
vaa entisestaan ja liiketilojen maara pysyy vahintaan ennallaan.
Esteettomyys

Asemakaava-alue on esteettomyyden kannalta normaalia aluetta.

Ekologinen kestavyys

Lahtokohdat

Alue on tiivista kantakaupunkirakennetta. Tontilla ei ole hulevesia
viivyttavia pintoja.

Kaavaratkaisu

Rakennetussa ymparistossa, olemassa olevien palvelujen, julkis-
ten liikkenneyhteyksien ja teknisen infrastruktuurin alueella sijaitse-
van tontin taydennysrakentaminen on perusteltua. 1980-luvun ra-
kennuksen korjaaminen parantaa sen energiatehokkuutta.

Rakennukseen kohdistuvissa muutostoissa lahtokohtana tulee
olla olemassa olevan rakennusrungon sailyttaminen huomioiden
kuitenkin tahan liittyvat rakennetekniset seikat seka
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rakennusosien elinkaaret. On tiedossa, etta rakennuksen muutos-
toissa joitain vesikattorakenteita seka osa sisapiharakennuksen
runkoa joudutaan kuitenkin purkamaan. Olemassa olevien raken-
nusrunkojen sailyttdaminen vahentaa uuden materiaalin tarvetta ja
vahentaa nain rakentamisesta aiheutuvia hiilipaastoja.

Suojelukohteet

Lahtokohdat

Lahiymparistdssa sijaitsee lukuisia asemakaavalla suojeltuja ra-
kennuksia. Esplanadin puisto kuuluu valtakunnallisesti merkitta-
viin rakennettuihin kulttuuriymparistoéihin (RKY 2009).

1913 valmistunut Korkeavuorenkatu 45 kadunvarren rakennus sa-
neerattiin 1980-luvulla ja suojeltiin kaupunkikuvallisesti ja raken-
nustaiteellisesti arvokkaana merkinnalla sr-2. Rakennuksessa on
sailynyt alkuperaisessa kunnossa paaporrashuone ja tulisijoja.

Kaavaratkaisu

Ennestaan suojeltu Korkeavuorenkatu 45 kadunvarren rakennus
suojellaan kaupunkikuvallisesti ja rakennustaiteellisesti arvok-
kaana edelleen merkinnalla sr-2.

Suojelu paivitetddn koskemaan rakennuksen julkisivuja ja kadun-
puoleista vesikaton lapetta sekd paaporrashuonetta ja alkuperai-
sena sailyneita tulisijoja. Rakennuksessa tehtavat korjaustyét ja
muutokset eivat saa heikentaa sen arvoa tai havittaa sen ominais-
piirteitd. Rakennusta ei saa purkaa.

Rakennuksen ullakko otetaan kayttoon ja pihan puoleista katonla-
petta korotetaan. Rakennuksen kerrosluku on kaavassa viisi (V).

Yhdyskuntatekninen huolto

Lahtokohdat
Kaava-alue on yhdyskuntateknisen huollon verkoston piirissa.
Kaavaratkaisu

Asemakaavamuutoksen toteuttaminen ei edellyta yhdyskuntatek-
nisen huollon verkostojen lisarakentamista.

Hanketta kehotetaan varautumaan erillisviemaraintiin liittymiseen.
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Pelastusturvallisuus / Rakennetekniikka

Lahtokohdat

Asemakaavan muutos kohdistuu jo rakennetulle tontille, ja tiiviisti
rakennetulle korttelialueelle.

Kaavamuutosalueen pohjois- ja lansisivua sivuaa voimassa oleva
maanalainen asemakaava 10814, jonka alueella sijaitsee maan-
alainen pysakaintilaitos. Tilojen ja rakenteiden suojaetaisyydet
ulottuvat tasolle -0.7 (N2000).

Voimassa oleva maanalainen asemakaava ja rakennettu ympa-
ristd aiheuttavat rajoituksia tontin rakentamiselle.

Kaavaratkaisu

Olemassa olevat maanalaiset tilat suojavydhykkeineen tulee ottaa
jatkosuunnittelussa ja rakentamisessa huomioon. Tontilla ei saa
louhia, rakentaa tai suorittaa sellaisia purkutdita, etta olemassa
oleville maanalaisille tiloille ja rakenteille aiheutuu haittaa.

Hanke on laatinut alustavan paloteknisen suunnitelman (Jensen
Hughes, 2.6.2023). Suunnitelman perusteella kohteeseen on jar-
jestettavissa vaadittavat palo- ja pelastustekniset ratkaisut.

Asemakaavassa on maaratty, ettd ennen rakennusluvan myonta-
mista on sitovasti sovittava naapurikiinteistoille 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

Yhteenveto laadituista selvityksista

Suojelumaarays perustuu tehtyyn rakennushistorialliseen selvityk-
seen. Laajempia kaupunkikuvallisia vaikutuksia on arvioitu viite-
suunnitelman seka Kaartinkaupungin ominaispiirreselvityksen
(2023) perusteella. Kaavaratkaisun ilmastovaikutuksia on arvioitu
Vahabhiilisyyden arviointimenetelman (HAVA) avulla.

Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Kaavaratkaisun toteuttamisesta ei aiheudu kaupungille kustan-
nuksia.
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Asemakaavamuutos nostaa tontin arvoa. Mahdollisista maankayt-
toOkorvauksista sovitaan maanomistajan kanssa kaytavissa erilli-
sissa neuvotteluissa.

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja rakennettuun ympa-
ristoon

Kaavaratkaisun myota tyopaikkamaara ja toimitilan maara lisaan-
tyy alueella, olemassa oleva kaupunkirakenne tiivistyy ja alueen
maankaytto tehostuu.

Vaikutukset liikenteen ja teknisen huollon jarjestamiseen

Kaavaratkaisun toteuttaminen ei juurikaan aiheuta muutoksia lii-
kenteeseen. Viitesuunnitelmassa on esitetty, etta kellarissa nykyi-
sin sijaitsevat autopaikat poistettaisiin, mutta ne eivat ole olleet
kaytdssa, joten henkildautoliikenteeseen Korkeavuorenkadulla
kaavaratkaisulla ei ole vaikutusta. Muutostoiden yhteydessa kiin-
teiston pyorapysakointipaikkoja lisataan ja pyodrailyn edellytykset
paranevat. Liikenne kantakaupungin alueella saattaa kuitenkin li-
saantya vahaisessa maarin lisdantyneiden tydpaikkojen takia.

Huoltoliikenne jarjestetaan selvityksen mukaan.
Vaikutukset kaupunkikuvaan ja kulttuuriperintoon

Rakennuksen korottaminen tuo uuden kerrostuman keskustan
kaupunkikuvaan. Korotuskerrokset eivat kuitenkaan nay katuta-
sosta.

Korkeavuorenkatu 45:n suojelu edesauttaa sailyttamaan alueen
arvokasta rakennusperintoa ja katujulkisivujen ajallisesti kerrok-
sellista identiteettia.

Sisapihan rakennus edustaa korkealaatuista 1980-luvun arkkiteh-
tuuria ja sen uudistaminen ja laajentaminen, ainoastaan runko
osittain sailyttaen vahentaa yhden ajallisen kerrostuman tontilta.
Kuitenkaan rakennushistoriallisen selvityksen mukaan rakennuk-
sen julkisivulla ei ole historiallista merkitysta.

Maantasokerroksen maaraaminen liiketilakayttoon edesauttaa
keskustan kavelyolosuhteiden yllapitamisessa ja katutilan elavoit-
tamisessa.

Vaikutukset ilmastonmuutoksen hillintaan ja sopeutumiseen

Korttelin tdydennysrakentaminen olemassa olevaan infrastruktuu-
riin tukeutuen, vanhojen rakennusten korjaaminen ja rakennus-
rungon sailyttaminen vahentaa rakentamisesta aiheutuvia paas-
toja ja materiaalitarvetta. Keskeinen sijainti tukee liikkkumista kes-
tavilla kulkumuodoilla.
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Kaavaratkaisun aiheuttamaa hiilijalanjalkea on arvioitu kayttaen
Helsingin asemakaavojen vahahiilisyyden arviointitydkalua
(HAVA). Laskuri arvioi esirakentamisen, rakentamisen ja yllapi-
don, energiankulutuksen ja liikenteen seka maaperan ja kasvilli-
suuden hiilijalanjalkea ja -kadenjalkea 50 vuoden tarkastelujak-
solla.

Kaavaratkaisun toteuttamisesta muodostuva arvioitu kokonaishiili-
paasto on n. 99,5 tCO2e 50 vuoden arviointijaksolla. Hiilijalanjal-
jesta jopa kolmannes muodostuu liikenteesta. Vuosittainen hiilija-
lanjalki HAVA-tyokalulla laskettuna on noin 13,1 kg kerrosneliota
kohden ja vuosittainen hiilikadenjalki noin 1,6 kg kerrosneliota
kohden. Hiilijalanjalki on muihin vastaavalla menetelmalla arvoitui-
hin kaavahankkeisiin nahden keskiverto (keskiarvo 13,9) ja hiilika-
denjalki on vertailuarvoa pienempi (keskiarvo 3,4).

Yritysvaikutukset

Tilojen modernisointi ja laajennus vastaavat yritysten toimitilatar-
peeseen. Alueella on kysyntaa toimistoille, liiketiloille ja aivan eri-
tyisesti nykyvaatimukset tayttavalle uudelle toimistotilalle.

Alue on voimakkaasti toimitilapainotteinen ja kaavaratkaisu tukee
alueen sailymista ja kasvua elinkeinoelaman keskittymana. Toi-
mistotilan vajaakayttd on alueella pieni (9 %) verrattuna koko kau-
punkiin.

Vaikutukset naapuritonttien olosuhteisiin

Vaikka kaavaratkaisun mahdollistama laajennus ei katutasossa
vaikuta nakymiin, ymparoivien rakennusten ylakerroksissa ja kat-
tomaisemassa ne sen sijaan voivat muuttaa nakymia merkitta-
vasti.

Ymparoivat rakennukset ovat kiinteistotietojen mukaan paakaytto-
tarkoitukseltaan lahes yksinomaan toimistorakennuksia Rikhardin-
kadunkirjastoa lukuun ottamatta. Kuitenkin esimerkiksi Ludvigin-
katu 3—-5:n seka Korkeavuorenkatu 41:n ylemmissa kerroksissa
sijaitsee asuinhuoneistoja, joiden nakymiin korotus voi vaikuttaa.
Uudisosa ei sijoitu asuntojen ikkunoiden eteen silla tavoin, etta
silla olisi merkittavia haitallisia vaikutuksia valaistusolosuhteisiin.
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Suunnittelun lahtokohdat

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Kaavaratkaisu vastaa valtakunnallisiin tavoitteisiin (valtioneuvos-
ton paatos 14.12.2017). Naista kaavaratkaisun valmistelussa on
erityisesti painotettu seuraavia:

- luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittami-
selle seka vaestokehityksen edellyttamalle riittavalle ja moni-
puoliselle asuntotuotannolle

- luodaan edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle yh-
dyskuntakehitykselle, joka tukeutuu ensisijaisesti olemassa
olevaan rakenteeseen.

Kaavaratkaisu ei ole ristiriidassa valtakunnallisten alueidenkaytto-
tavoitteiden kanssa.

Yleiskaava

Kuva 2: Ote Helsingin yleiskaavasta 2016.

Helsingin yleiskaavan 2016 mukaan alue on liike- ja palvelukes-
kusta C1-aluetta, jota kehitetdan toiminnallisesti sekoittuneena
kaupan ja julkisten palvelujen, toimitilojen, hallinnon, asumisen,
puistojen, virkistys- ja likuntapalvelujen seka kaupunkikulttuurin
alueena. Rakennusten maantasokerrokset ja kadulle avautuvat
tilat on osoitettava paasaantoisesti liiketilaksi. Alue on
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kavelypainotteinen. Nyt laadittu kaavaratkaisu on Helsingin yleis-
kaavan 2016 mukainen.

Helsingin maanalaisen yleiskaavan nro 12704 (tullut voimaan
19.8.2021) mukaan alueella on nykyisin rakennettuja maanalaisia
tiloja seka aluetta sivuaa myds liikenteen yhteystarve -merkinta,
keskustan poikittainen pikaraitiotietunneli (Kamppi-Korkeasaari-
tunneli). Nyt laadittu kaavaratkaisu on maanalaisen yleiskaavan
mukainen.

Asemakaavat

TEAIENR ’ m P
Ty E ESPLANADEN b

SODRA ESPLANI

Kuva 3: Ote ajantasa-asemakaavasta.

Alueella on voimassa asemakaava nro 8535 (vahvistettu
4.6.1982). Kaavan mukaan alue on merkitty liike- ja toimistora-
kennusten korttelialueeksi. Uudisrakennuksen maksimiraystasko-
roksi on maaratty +30.5.

Osalla tonttia on lisdksi voimassa maanalainen asemakaava nro
10814 Erottajan pysakoaintilaitosta varten. Pysakointilaitoksen
maanalaisten tilojen ylin korkeusasema kaavassa on -1,0.

Rakennusjarjestys

Helsingin kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan
7.6.2023.

Rakennuskiellot

Alueella on voimassa maankaytto- ja rakennuslain 53 §:n 1 mo-
mentin mukainen rajattu rakennuskielto asemakaavan muutta-
miseksi. Rakennuskielto koskee rakennusten maantaso- ja 1. ker-
roksissa sijaitsevien myymala-, liike- ja toimitilojen muuttamista
asuinkayttoon.
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Muut suunnitelmat ja paatokset

Kaupunginosassa on vireilla kantakaupungin asemakaavojen
ajantasaistaminen. Nyt laadittu asemakaava ei ole ristiridassa
ajantasaistamistydn tavoitteiden kanssa.

Pohjakartta

Helsingin kaupungin kaupunkimittauspalvelut on laatinut pohja-
kartan.

Maanomistus

Korttelialueet ovat yksityisomistuksessa.

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 yhteisty6ta kau-
punkiympariston toimialan eri tahojen lisaksi seuraavien viran-
omaistahojen kanssa:

- kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala

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 16.1.-3.2.2023 seuraavissa paikoissa:

- verkkosivuilla www.hel.fi/suunnitelmat

Asukastilaisuus pidettiin 19.1.2023 Rikhardinkadun kirjastossa.
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Yhteenveto viranomaisten kannanotoista

Viranomaisten kannanotot osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
seka valmisteluaineistosta kohdistuivat paloteknisen suunnitel-
man laatimiseen, suojeltavan rakennuksen suojelumaaraykseen,
korotuksen merkitykseen ennakkotapauksena piharakennusten
korottamisten sallimisesta ja niiden yhteisvaikutuksesta kaupunki-
kuvallisiin merkityksiin seka korotettavan rakennuksen ominais-
piirteisiin. HSY totesi, ettd asemakaavan muutos ei edellyta vesi-
huollon lisdrakentamista eika johtosiirtoja. Kannanotoissa esitetyt
asiat on otettu huomioon kaavaty0ssa siten, ettd on tehty palotek-
ninen suunnitelma, suojelumaarays on kirjattu ehdotuksen mu-
kaan, sisapihan toimistorakennuksesta on lisatty suppea osuus
rakennushistorialliseen selvitykseen ja korotuksen kaupunkikuval-
lisia vaikutuksia on arvioitu suunnitelmissa.

Kannanotot osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka valmiste-
luaineistosta saatiin seuraavilta asiantuntijaviranomaisilta:

- Helsingin seudun ymparistopalvelut (HSY) vesihuolto
- kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala, kaupunginmuseo
- sosiaali-, terveys- ja pelastustoimiala, pelastuslaitos

Vastineet kannanottoihin on esitetty vuorovaikutusraportissa.
Yhteenveto mielipiteista

Mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka valmistelu-
aineistosta kohdistuivat liikenteen ruuhkautumiseen, rakennus-
tydnaikaisiin likennejarjestelyihin seka yrittajien toimintaedellytyk-
siin, rakennuksen laajuuteen seka kaytettavyyteen ja lintujen reit-
teihin. Yksi mielipide toteaa, etta kaavaratkaisulla edistetaan tyo-
paikkojen ja palveluiden maaran ja intensiteetin kasvua ja puoltaa
asemakaavan muutosta. Mielipiteet on otettu huomioon kaavoi-
tustyossa siten, etta lintujen tormaysriski on pyritty huomioimaan
lasipintoja koskevin kaavamaarayksin.

Kirjallisia mielipiteita saapui 3 kpl.

Vastineet mielipiteisiin on esitetty vuorovaikutusraportissa.
Kaavaehdotuksen julkinen nahtavillaolo (MRL 65 §) 22.11.-21.12.2023

Kaavaehdotus oli julkisesti nahtavilla 30 paivan ajan.

Muistutukset

Kaavaehdotuksesta tehtiin 1 muistutus.

Muistutuksessa esitetyt huomautukset kohdistuivat lintujen pesa-
paikkojen sailymiseen, lisdamiseen ja kartoittamiseen.
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Viranomaisten lausunnot

Kaavaehdotuksesta saatiin viranomaisten lausuntoja sen ollessa
julkisesti nahtavilla. Lausunnoissa esitetyt huomautukset kohdis-
tuivat paloteknisen suunnitelman tarpeeseen seka erilliseen hule-
vesiviemaraintiin varautumiseen. Lisaksi lausunnoissa todetaan,
etta suojelumaarays on laadittu kaupunginmuseon ehdotuksen
mukaan ja etta sisapihan toimistorakennuksesta on lisatty suppea
osuus rakennushistorialliseen selvitykseen.

Lausunnot saatiin seuraavilta tahoilta:

e Helsingin seudun ymparistopalvelut (HSY)
e kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala (kaupunginmuseo)
e sosiaali-, terveys- ja pelastustoimiala (pelastuslaitos)

Toimenpiteet julkisen nahtavillaolon jalkeen

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

Kaavan tavoitteet huomioon ottaen, kaavaehdotusta ei ole tarkoi-
tuksenmukaista muuttaa julkisen nahtavilldaolon yhteydessa esitet-
tyjen huomautusten johdosta.

Kaavakartan merkintoihin tai maarayksiin tehdyt muutokset:
Kaavaehdotuksen jatkosuunnittelun johdosta:

- Rakennusoikeutta on tarkennettu uusien laskelmien perus-
teella (+120 k-m?). Lisaksi rakennusoikeusluku on eritelty
maanalaiseen ja maanpaalliseen osaan seka tasmennetty
maarayksessa valokatteisen tilan laskemista rakennusoikeu-
teen. Selostusta on taydennetty vastaavilta osin.

- Lintuystavallisen rakentamisen maaraysta on muutettu Helsin-
gin asemakaavoissa kaytettavan yleismaarayksen mukaiseksi:
“Ilkkunoiden ja muiden lasiaiheiden, kuten lasikaiteiden, koko,
sijoitus, pintakuviointi, lasin ominaisuudet ja muut ratkaisut
seké valaistus on suunniteltava ja toteutettava siten, etta lintu-
Jjen térmé&éminen lasiin minimoidaan.”

- Kaavakarttaan on lisatty maarays, jonka mukaan tontilla ei tar-
vitse noudattaa viherkertoimen tavoitetasoa.

Kaavakarttaan on tehty joitakin teknisluonteisia tarkistuksia.
Aineistoon tehdyt taydennykset:

- kaavaselostusta on taydennetty suunnittelu- ja kasittelyvaihei-
den osalta
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- kaavaselostusta on paivitetty HSY:n lausunnon johdosta koh-
dassa Yhdyskuntatekninen huolto siten, etta hanketta kehote-
taan varautumaan erillisviemaraointiin liittymiseen

- kirjoitusvirheita on korjattu kaavaselostuksesta.

Julkisen nahtavilldolon jalkeen tehdyistd muutoksista on neuvo-
teltu asianomaisten tahojen kanssa erillisessa tyopalaverissa
seka sahkopostitse.

Asemakaavan muutoksen hyvaksyminen

Kaupunkiymparistdlautakunta paatti 11.6.2024 hyvaksya Korkea-

vuorenkatu 45:n asemakaavan muutoksen 11.6.2024 paivatyn pii-
rustuksen numero 12880 mukaisena ja asemakaavaselostuksesta
iimenevin perustein.

Helsingissa 11.6.2024

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

Korkeavuorenkatu 45
Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

0,1188

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset
Omarantaiset

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

01.02.2024

16.01.2023
09112880

0,1188

Aluevaraukset

Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala
[k-m?]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-m? +/-]

Yhteensa

0,1188

100,0

6000

5,05

0,0000

2720

A yhteensa

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

0,1188

100,0

6000

5,05

0,0000

2720

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

Maanalaiset tilat

Pinta-ala
[ha]

[%]

Pinta-ala

Kerrosala
[k-m?]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-m? +/-]

Yhteensa

0,1188

100,0

790

0,0000

790

Rakennussuojelu

Suojellut rakennukset

Suojeltujen rakennusten muutos

[Ikm]

[k-m?]

[lkm +/-]

[k-m? +/-]

Yhteensa

1

3947

3947




Alamerkinnat

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

Yhteensa 0,1188 100,0 6000 5,05 0,0000 2720
A yhteensa
P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensa 0,1188 100,0 6000 5,05 0,0000 2720
K 0,1188 100,0 6000 5,05 0,0000 2720
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 0,1188 100,0 790 0,0000 790
ma 0,1188 100,0 790 0,0000 790

Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelu
[lkm] [k-m?] [Ikm +/-] [k-m? +/-]

Yhteensa 1 3947 1 3947
Asemakaava 1 3947 1 3947
Ei-asemakaava
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Korkeavuorenkatu 45 asemakaavan muutos

Kaupunkiymparistdn toimiala Diaarinumero HEL 2022-010973
Asemakaavoituspalvelu Hankenumero 2461_11
Paivatty 19.12.2022 Oas 1634-00/22

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.
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Kuva 1. Karttakuva suunnittelualueesta.

Tiivistelma

Kaartinkaupungissa, osoitteessa Korkeavuorenkatu 45 suunnitel-
laan toimistokiinteiston sisapiharakennuksen laajentamista ja ko-
rottamista kahdella kerroksella.
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Kaavoittaja on tavattavissa torstaina 19. tammikuuta klo 17-19
Rikhardinkadun kirjastossa.

Suunnittelun tavoitteet ja alue

Asemakaavan muutos (kaavaratkaisu) koskee yhta tonttia osoit-
teessa Korkeavuorenkatu 45.

Kaavaratkaisulla on tarkoitus mahdollistaa toimistotilan lisaraken-
taminen ja modernisointi ja siten edistda kaupunkistrategian mu-
kaisesti keskustan tydpaikkojen ja palveluiden maaran ja intensi-
teetin kasvua.

Sisapihan puolen rakennusta on tarkoitus laajentaa ja korottaa
kahdella kerroksella. Korotuksen raystaskorkeus ei ylita naapuri-
rakennusten raystaskorkeutta. Samalla sisapiha muutetaan lasi-
katteiseksi valopihaksi. Kadun puoleinen rakennus sailyy ennal-
laan ja sen suojelumerkintaa paivitetdan. Muutokset eivat nay ka-
tukuvassa.

Osallistuminen ja aineistot

Suunnitelmista voi keskustella kaavoittajan kanssa torstaina
19.1.2023 Rikhardinkadun kirjastossa (Rikhardinkatu 3). Kaavoit-
taja on paikalla klo 17—19 valisena aikana.

Esitetyistda kommenteista ja kysymyksista laaditaan muistio, joka
tallennetaan kaupungin karttapalveluun https:/kartta.hel.fi/suunni-
telmat, hankkeen valmisteluaineiston asiakirjoihin.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan ja kaavan valmisteluaineis-
toon (viitesuunnitelma) voi tutustua 16.1.—-3.2.2023 seuraavissa
paikoissa:

o verkkosivuilla https://www.hel.fi/suunnitelmat.

Kaupunkiympariston asiakaspalvelu palvelee puhelimitse nume-
rossa 09 310 22111 ja verkossa
https://www.hel.fi/lkaupunkiymparisto/fi/yhteystiedot/yhteystiedot.
Asiakaspalvelun kayntiosoite on Tyopajankatu 8, tarkistathan
asiakaspalvelupisteen aukioloajat verkosta. Myos suunnittelijaan
voi olla yhteydessa.

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

Mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka valmiste-
luaineistosta pyydetaan esittamaan viimeistaan 3.2.2023. Kirjalli-
set mielipiteet lahetetdan Helsingin kaupungin kirjaamoon (Poh-
joisesplanadi 11-13) sahkopostiosoitteeseen
helsinki.kirjaamo@hel.fi tai postiosoitteeseen Helsingin kaupunki,
kirjaamo, kaupunkiympariston toimiala, PL 10, 00099 Helsingin
kaupunki.




Osalliset

Vaikutusten arviointi
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Mielipiteet voi esittaa myos suoraan suunnittelijalle. Tapaamisaika
tulee sopia etukateen. Viranomaisille ja muille asiantuntijoille jar-
jestetaan erillinen neuvottelu ja heilta pyydetaan tarvittavat lau-
sunnot.

Kun mielipiteet on saatu, suunnittelu etenee ja laaditaan kaavaeh-
dotus. Kaavoituksen etenemisen vaiheet ja osallistumismahdolli-
suudet on kuvattu viimeisella sivulla.

Alueen suunnittelussa osallisia ovat:
e alueen ja ldhialueiden maanomistajat, asukkaat ja yritykset
e seurat ja yhdistykset
Etelaiset Kaupunginosat ry
Matkailu- ja Ravintolapalvelut MaRa ry
Helsingin seudun kauppakamari
Helsingin Yrittajat
e asiantuntijaviranomaiset
— Helen Oy
— Helen Sahkoverkko Oy
— Helsingin seudun ymparistdpalvelut (HSY) vesihuolto
— kaupungin pelastusviranomainen
— kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala

Kaavan valmistelun yhteydessa arvioidaan kaavan toteuttamisen
vaikutuksia muun muassa kaupunkikuvaan, kulttuuriperintddn, yri-
tyksiin ja liikenteeseen seka laaditaan tarvittavat selvitykset kaa-
varatkaisun merkittavien vaikutusten arvioimiseksi. 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
maankayttosopimuksen hakijan kanssa kaytavissa neuvotte-
luissa.

Voimassa olevassa asemakaavassa (1982) alue on merkitty Liike-
ja toimistorakennusten korttelialueeksi (K).

Helsingin yleiskaavassa 2016 alue on osoitettu Liike- ja palvelu-
keskusta C1-alueeksi, jota kehitetdan toiminnallisesti sekoittu-
neena kaupan ja julkisten palvelujen, toimitilojen, hallinnon, asu-
misen, puistojen, virkistys- ja liikkuntapalvelujen seka kaupunkikult-
tuurin alueena.
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Suunnittelualuetta koskevia paatoksia ja selvityksia seka raken-

nuskielto:

o Keskustavisio (kaupunginhallitus, 25.1.2021)

e alueella on voimassa kantakaupungin rajattu rakennuskielto
nro 12691, joka koskee rakennusten 1. kerrosten ja kadunvar-
sien myymala-, liikke- ja toimitiloihin muuttamista asuinkayttoon.

Kohde sijaitsee Helsingin keskustassa Esplanadin puiston vie-
ressa, saavutettavuudeltaan erinomaisella paikalla ja kavelyetai-
syydella ydinkeskustan palveluista. Lahiymparisté on kaupunkiku-
vallisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokasta.

Tontilla sijaitsee nykyisin 4-kerroksinen toimistotalo, joka koostuu
1913 valmistuneesta katurakennuksesta seka 1984 valmistu-
neesta U:n muotoisesta pihasiipirakennuksesta. Katutasossa Kor-
keavuorenkadun puolella on ravintola- ja muuta liiketilaa.

Lisatiedot suunnittelijoilta

Maankaytto
Sinikka Lahti, arkkitehti, p. (09) 310 37478, sinikka.lahti(a)hel.fi

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

pekka.nikulainen(a)hel.fi

Teknistaloudelliset asiat
Mikko Tervola, insin6ori, p. (09) 310 44131, mikko.tervola(a)hel fi

Julkiset ulkotilat, maisema
Anu Lamminpaa, johtava maisema-arkkitehti, p. (09) 310 37258
anu.lamminpaa(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 19.12.2022

Janne Prokkola
yksikon paallikko




Kaavoituksen eteneminen

Vireilletulo

OAS

Ehdotus

kaavoitus on tullut vireille vuonna 2022 tontin omistajan hakemuksesta

v

OAS ja muuta aineistoa nahtavilla 16.1.—3.2.2023, kaavoittaja on tavattavissa 19.1.2023 Rik-
hardinkadun kirjastossa, Rikhardinkatu 3

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

mahdollisuus esittda mielipiteita

kaupunkiymparistélautakunnan paatoksista lahetetaan tieto niille mielipiteen jattaneille,
jotka ovat mielipiteen yhteydessa erikseen ilmoittaneet sahkdposti- tai postiosoitteensa

v

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

v

Hyvaksyminen

mielipiteisiin, lausuntoihin ja muistutuksiin vastataan vuorovaikutusraportissa, joka 16ytyy
karttapalvelusta https://kartta.hel.fi/suunnitelmat

kaupunkiymparistélautakunta hyvaksyy kaavan arviolta loppuvuodesta 2023

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

hyvaksymista koskevaan padtokseen saa hakea muutosta valittamalla hallinto-oikeuteen
hallinto-oikeuden paatokseen saa hakea muutosta valittamalla, jos korkein hallinto-oikeus
myo6ntaa valitusluvan

kaava tulee voimaan, jos hyvaksymispaatoksesta ei ole valitettu tai valitukset on hylatty.
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ASEMAKAAVAMERKINNAT JA
-MAARAYKSET

Liike- ja toimistorakennusten korttelialue.
Korttelialueelle ei saa sijoittaa hotellia.

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

Osa-alueen raja.

Ohjeellinen tontin raja.

Risti merkinnan paalla osoittaa merkinnén poistamista.
Korttelin numero.

Ohjeellisen tontin numero.

Lukusarja, joka yhteenlaskettuna osoittaa maanpaallisen
rakennusoikeuden maaran kerrosalaneliometreina. En-
simmainen luku ilmoittaa korttelialueelle osoitetun kaytto-
tarkoituksen enimmaismaaran, toinen luku liiketilaksi ra-
kennettavan kerrosalan vdhimmaismaaran. Valokattei-
nen tila sisaltyy kokonaisrakennusoikeuteen.

Maanalaisissa tiloissa ja kellarikerroksissa sallitun raken-
nusoikeuden maara kerrosalaneliometreina.

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

Rakennuksen vesikaton ylin sallittu korkeusasema.
Rakennusala.

Valokatteinen tila. Tontin osan saa kattaa valoa lapéise-
valla katolla ja tilaan saa sijoittaa paakayttotarkoituksen
mukaisia tiloja. Tilat lasketaan kerrosalaan ja rakennus-
oikeuden enimmaismaéaré on 210 kerrosalanelidmetria.
Valokatteinen tila ei saa nousta tontin muita rakennuksia
korkeammalle.

Rakennustaiteellisesti, historiallisesti tai kaupunkikuvalli-
sesti arvokas suojeltava rakennus. Suojelu koskee raken-
nuksen julkisivuja ja kadunpuoleista vesikaton lapetta se-
k& paaporrashuonetta ja alkuperaisena sailyneita tulisijoja.
Rakennuksessa tehtavat korjaustyot ja muutokset eivat
saa heikentaa sen arvoa tai hvittda sen ominaispiirteita.
Rakennusta ei saa purkaa.

RAKENNUSOIKEUS JA TILOJEN KAYTTO

Korkeavuorenkadun puolella maantasokerroksen tilat
on varattava liiketiloiksi.

Vahintaan yksi maantasokerroksen liiketiloista on varus-
tettava rasvanerottelukaivolla ja katon ylimman tason yla-
puolelle johdettavalla ilmastointihormilla.

Rakennukseen saa rakentaa enintaan kaksi kellarikerrosta.

Ylempaan kellarikerrokseen saa sijoittaa paakayttotarkoituk-
sen mukaisia tiloja.

KAUPUNKIKUVA JA RAKENTAMINEN

lImanvaihtokonehuoneet ja muut tekniset tilat tulee integroi-
da rakennukseen eika niita saa sijoittaa katolle erillisiin raken-
nusosiin.

Korotuksen julkisivujen arkkitehtuuri tulee sovittaa ympariston
arvokkaaseen kaupunkikuvaan ja julkisivumateriaalien tulee
olla korkeatasoisia.

Ikkunoiden ja muiden lasiaiheiden, kuten lasikaiteiden, koko,
sijoitus, pintakuviointi, lasin ominaisuudet ja muut ratkaisut
seka valaistus on suunniteltava ja toteutettava siten, etta lin-
tujen trmaaminen lasiin minimoidaan.

YMPARISTOTEKNIIKKA

Palo- ja pelastusjarjestelyista on sovittava sitovasti ennen
rakennusluvan myontamista.

RAKENNETTAVUUS

Maanalaiset tilat on sijoitettava, louhittava ja lujitettava siten,
etta niista tai niiden rakentamisesta ei aiheudu vahinkoa raken-
nuksille, muille maanalaisille tiloille tai rakenteille eika kaduille
ja katupuuistutuksille, eika haittaa tai vahinkoa kunnallisteknii-
kan verkostoille.

ILMASTONMUUTOS - HILLINTA JA SOPEUTUMINEN

Rakennukseen kohdistuvissa muutostoissa lahtokohtana tu-
lee olla olemassa olevan rakennusrungon sailyttaminen.

Uudisosan energiatehokkuuden tulee olla vahintaan 20 %
parempi kuin voimassa olevissa saadoksissa kyseiselle
kayttotarkoitusluokalle energiatehokkuuden vahimmaista-
soksi on asetettu.

Tontilla ei edellyteta viherkertoimen tavoitetason saavut-
tamista.

LIIKENNE JA PYSAKOINTI

Autopaikkojen mééaréat ovat:
- liiketilat enintaan 1 ap/500 k-m?
— toimistot enintdan 1 ap/150 k-m?

Pydrapaikkojen maarat ovat:
- liiketilat vahintaan 1 pp/50 k-m?
— toimistot vahintaan 1 pp/50 k-m?

Pydrapaikoista vahintaan 50 % on oltava katetussa ja lukitta-
vissa olevassa tilassa.

— vieraspysakainti vahintaan 1 pp/1000 k-m?

TONTTIJAKO

Talla asemakaava-alueella korttelialueelle on laadittava
erillinen tonttijako.
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Kuvaliite suojelukohteista

Korkeavuorenkatu 45

Korkeavuorenkadun varrelle
sijoittuu vuonna 1913
valmistunut asuinrakennus.
Se on jo suojeltu nykyisessa
asemakaavassa.

Kaavaratkaisussa
rakennukselle annetaan
suojelumerkinté sr-2 ja
suojelu koskee rakennuksen
Jjulkisivuja ja kadunpuoleista
vesikaton lapetta seka
padporrashuonetta ja
alkuperéisené séilyneité
tulisijoja.

Valokuva: Sponda

Tontille Korkeavuorenkatu 45 valmistui vuonna 1913
asuinrakennus, joka edustaa mydhaisjugendia ja
sen on suunnitellut diplomiarkkitehti Albert Alexan-
der Nyberg. Rakennus korvasi aiemmin tontilla si-
jainneen puurakennuksen. 1970-luvulla rakennus
muutettiin toimistokayttdon ja saneerattiin. Samaan
aikaan vanha sisapiharakennus korvattiin uudella
toimistorakennuksella vuonna 1984. Tilojen muutet-
tua toimistotiloiksi 1970-luvulla, niissa ovat toiminteet
Oskari Salosen saatio, Samerka Oy ja Sponda Oy.

1/2



Rakennuksen paaporrashuone
(vasemmalla) ja alkuperéisené séilyneet
tulisijat (oikealla) suojellaan kaavassa.

Valokuvat: Intecon

2
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Korkeavuorenkatu 45

Perustiedot

Kohde Kiinteistd Oy Korkeavuorenkatu 45

Osoite Korkeavuorenkatu 45, 00130 Helsinki

Kaupunginosa / kortteli / tontti  Kaartinkaupunki 03 / Lohi49 /3

Asemakaava Asemakaavan tunnus: 8535, 21.05.1982
Suojelumerkinta sr-2
Kayttd 1913- liikke- ja asuinrakennus
1973- lilke-, asuin- ja toimistorakennus
1984- liike- ja toimistorakennus
Merkittdvimmat vaiheet ja 1913:

suunnittelijat Albert Nyberg
1984:

Arkkitehtitoimisto Jarvinen-Valjakka

Rakennushistoria ja vaiheet

Helsingin keskustan Korkeavuorenkatu oli alunperin puutalojen reunustama,
kunnes 1900-luvun alun aikana ne purettiin, jotta niiden tilalle pystyttiin
rakentamaan kivikerrostaloja. Lohi korttelissa sijaitseva Korkeavuorenkatu 45:n
kohdalla tama tapahtui vuonna 1913, kun dipolimiarkkitehti Albert Alexander
Nybergin suunnittelema 4. kerroksinen rakennus korvasi sitd edeltdneen 3.
kerroksisen puutalon.i

My®oéhaisjugendia edustavan rakennuksen tiloissa on ollut asuinhuoneistoja ja
toimistotiloja, mutta 1980-luvulta I&htien asuinhuoneistot muutettiin
toimistotiloiksi ja rakennuksen paéasiallinen kayttétarkoitus on nykyaén toimisto-
ja liikerakennuksena.l

1Rakennushistoriaselvitys, Arkkitehdit Soini & Horto, 2019

SEONDA

Rakennuksessa on toimintaansa pyorittéanyt useat eri yritykset niin
suomalaisten juomatapoja tarkkailleesta Suomen kansan Ryhtiliikkeesta
uskonnollisia arvoja tukeneeseen Oskar Salosen sa&tioon. Rakennus itsessaén
koki vain pienid muutoksia 1900-luvun loppua Idhestyttaesséa, kunnes vuonna
1982 kohteen piharakennus purettiin ja sisapihaa alettiin laittaa uuteen uskoon
modernimpien mieltymysten saattelemana.l

Kesélla 1984 valmistunut saneeraus yhdisteli modernia ja vanhaa kun Arkki-
tehtitoimisto Simo Jarvinen & Co suunnitteli koko sisépihan piharakennuksen
uudel-leen. Tilalle rakennettiin lasiseinéinen rakennus ja sisépiha kaivettiin auki,
jopa 2 kerroksen verran. Sisépihan puolella ainoa vanhasta rakennuksesta
saéastetty osa on Korkeanvuorenkadun puoleinen ulkoseind. Samalla rakennuksen
sisatiloihin tehtiin muutoksia niiden muuttamiseksi toimistoille sopiviksi, n&ita
muutoksia olivat muun muassa kahden portaikon ja seinien purkaminen
avaramman toimistotilan aikaansaamiseksi. 1

Saneerauksen my6téa tehdyisséd 1980-luvun kellaritiloissa sijaitsee liiketilojen
henki-l6kuntatilat ja varastot, 8 autopaikkaa ja rakennuksen tekniset tilat.
Maantasoker-rokseen on sijoitettu kaikki liikehuoneistot, kun taas 2.-4. kerros
ovat p&aasiassa toimis-totilakdytdssa. Rakennuksen 4. kerroksen vanhassa
osassa on pienia toimistotiloja, kun taas saman kerroksen uudesta osasta loytyy
avokonttorin lisdksi muun muassa saunaosasto kattoterasseineen seka 80
hengen kokoussali. 1

Rakennushistoria ja vaiheet

Korkeavuorenkatu 45:ssa sijaitsee télla hetkella Spondan paékonttori.
Nykyisellaén seka 1913 valmistunut vanha jugend-rakennus Korkeavuorenkadun
varrella ettd 1980-luvulla valmistunut lisdrakennus sisépihan puolella ovat
tiloiltaan ja toiminnoiltaan vanhentuneita nykyaikaiseen toimistokayttoon. Taman
lisaksi kiinteistdssa on ilmennyt tarvetta peruskorjaukselle.

Suunnitelmassa rakennuksen paakayttétarkoituksena sailyy toimitilat ja Korkea-
vuorenkadun puoleiset katutason tilat sailytetaéan liiketilakdytossa. Maaraavana
suunnitteluperiaatteena on sailyttaa alkuperainen vuoden 1913 rakennus pitkalti
muuttumattomana ja keskittdd muutokset sisdpihan puolelle 1980-luvun
lisarakennusta muokkaamalla ja korottamalla, olevaa runkoa hyoédyntaen.

Merkittédvin vuonna 1913 valmistuneeseen rakennukseen kohdistuva muutos on
nykyisen ullakkotilan muuttaminen toimitilakaytt66n muokaten sisépihan
puoleisen kattolappeen kulmaa ja avaamalla siihen uusia kattoikkunoita.
Korkeavuorenkadun puoleinen julkisivu sailyy suunnitelmassa nykyisellaan ja
vesikatto uusitaan tarpeen mukaan nykyisté vastaavaksi.

Nykyinen sisépiha tehdééan lasikatteiseksi valopihaksi, vanhan ja uuden
rakennusosan liike- ja toimitilakokonaisuutta yhdistamaan. Valopihan muoto on
optimoitu luonnonvalon saamisen kannalta: valopiha on pohjois-eteldsuuntainen
jolloin luon-nonvalo ulottuu paivan aikana mahdollisimman pitkalle alas sisapihalle
ja toimistokerroksiin. Tasta johtuen lisdrakentaminen keskitetdan vanhan 1980-
luvun rungon kohdalle pihan yhdelle laidalle.

Nykyiselldan 4-kerroksista sisdpiharakennusta korotetaan 6-kerroksiseksi ja
raken-nusrunkoa kasvatetaan nykyisen sisdpihan suuntaan. Korkeudestaan
huolimatta lisdrakentaminen ei ndy alueleikkausten avulla tehtyjen tarkasteluiden
perusteella kaupunkikuvassa katutasolle miltdan suunnalta katsottuna. Myds
viereisia rakennuksia on korotettu viime vuosina siten, ettd tdssa suunnitelmassa
esitetty lisdrakentaminen jaé joka tapauksessa ympardivan korkomaailman
alapuolelle.

Rakennuskokonaisuudessa on tavoitteena hyédyntaa uusiutuvaa energiaa
sisapiha-rakennuksen vesikatolle asennettavilla aurinkokeraimilla. Vihreytta
lisataan kattote-rasseille sijoitettavien istutuslaatikoiden ja kasvien myota seka
sisustamalla oleva, tontin itdreunalla sijaitseva valokuilu viherseinaksi.

Palotekniset ratkaisut suunnitellaan ajankohtaisten palo- ja pelastusmaéaraysten
ja viranomaisvaatimusten mukaisesti. Rakennuskokonaisuuden paloluokka on P1.

lImanvaihtokoneet on sijoitettu rakennusten alimpaan kellarikerrokseen.
Rakennus liitetaan kaukolampoverkkoon.

Viitesuunnitelmassa esitetyt piirustukset ja havainnekuvat ovat esimerkinomaisia,
ja ratkaisuja kehitetdan jatkosuunnittelussa asemakaavan mukaan ja
viitesuunnitelman periaatteita noudattaen.

KORKEAVUORENKATU 45 JKMM Arkkitehdit
Asemakaavamuutoksen Lapinrinne 3 J K
viitesuunnitelma 00100 Helsinki

07.02.2024 www.jkmm.fi IVI IVI
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Korkeavuorenkatu, Daniel Nyblin 1890, Korkeavuorenkatu, Signe Brander 1908, o
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Lisarakennus, valokuvaaja Simo Rista
1986
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Co, 1984 Nyberg, 1913

Korkeavuorenkatu 45, arkkitehti Albert Alexander

Korkeavuorenkatu, Esko Toivari 2002,
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SEONDA

K Liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

2 m sen kaava=-alueen ulkopuolella oleva viiva, jota vahvistaminen koskee.
Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Eri kaavamdiréysten alaisten alueen osien vdlinen raja.

3 Kaupunginosan numero.
Lg Korttelin numero.
3 Tontin numero.

31304150 Lukusarja, jossa ensimmdinen luku ilmoittaa tontille sallitun litke- ja toimistokerrosalan ne-
lismetrimégrdn ja toinen luku ensinmainitun kerrosalan listksi sallitun lepindkyvilla lasika-
tolla katetun valopihan sekd likimddraiseen tasoon +25.0 sijoitettavan henkilskunnan sauna=
ja sosicalitilojen kerrosalan nelitmetrimadran.

v Roomalainen numero osoittaa rakennuksen tai sen osan suurimman sallitun kerrosluvun.

———

. *  Rakennusala.

-

[T"~T T Suojeltava rakennus. Rakennusala, jolla sijaitsee kaupunkikuvan séilymisen kannalta arvokas

LLSL“_z _IJ rakennus. Rakennusta tai sen osaa ei saa ilman pakottavaa syytd purkaa eikd siind saa suo-
rittaa sellaisia lisdrokentomis- ja muutostsitt, jotka ttrvelevat katujulkisivujen tyylid tai
kadunpuoleisen vesikaton perusmuotoa. Mikili rakennuksessa on aikaisemmin suoritettu tal-
laisia toimenpiteitd on rakennus listirakentamis~ ja muutostsiden yhteydessd pyrittavd kor=
jaamaan rakennuksen tyyliin hyvin soveltuvalla tavalla.

m" "7

w.8 1, Rokennusala, jolla katutasoon saa sijoittaa ainoastaan myymdld- ja ravintolatilaa.

'l=.m_0_' Maanalainen tila.

H @@ :] Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin korkeusasema.

e e .

T 3psy | Rokennuksen tai sen osan vesikaton ylimmién kohdan korkeusasema.

==

1 f Kulkuaukko rakennuksessa.
PE=- akennusalan osa, jolle saadaan sijoittaa ainoastaan valoaukko likimdardisten tasojen +12.
] Rak I joll d joitt t loaukko likimdardisten tasoj 12.0
ety a .5 vilille. Valoaukko tulee kattaa ldpintkyv asikatolla. Valopihan saa sisustaa
ja +30.5 vilille. Valoaukko tulee kattaa ldpintkyvilld lasikatolla. Valopih isust

vain istutusalueeksi.

%

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jérjestéis ajoneuvoliittymid.

Tontin autopaikkavelvollisuus on' 4 autopaikkaa. Tentille saadaan sijoittaa enintddn 8 auto-
paikkaa. Niistd enintiin 4 saadaan sijoittaa pihalle ja loput tulee sijoittaa maan alle.

HELSINGIN KAUPUNGIN KAUPUNKISUUNNITTELUVIRASTO HELSINGFORS STADS STADSPLANERINGSKONTOR
ASEMAKAAVAQOSASTO STADSPLANEAVDELNINGEN
RiRKREs 8 5 3 5 TiLL _'__M--“‘?-/-ﬂ'&
basEi ... | LPO  FORSSEN ARENT_RA KVSTO/STOE #.3./%2
38./). B3 k- A/- VAHVISTUNUT/FASTSTALLD,. SIS, 95, MmN, 20.8.1982. ...
Asemakaava 8535 /1982 KORKEAVUORENKATU 45 JKMM Arkkitehdit
Asemakaavamuutoksen Lapinrinne 3
viitesuunnitelma 00100 Helsinki
07.02.2024 www.jkmm.fi
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Alueleikkaus, nykytilanne

Alueleikkaukset ja viistoilmakuva, KORKEAVUORENKATU 45 JKMM Arkkitehdit
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viitesuunnitelma 00100 Helsinki IVI IVI
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BRUTTOALA (brm?)

LIIKETILA, NYKYINEN & UUSI / 1913 RAKENNUS: n. 145 brm?

RAVINTOLA, NYKYINEN & UUSI / 1913 RAKENNUS & 1984 LAAJENNUS: n. 200 brm? (+ n.120 brm?kellarissa K1)

TOIMISTO, NYKYINEN / 1913 RAKENNUS (sisélt&en nykyisen IVKH-tilan ullakolla): n. 1390 brm? (+ n.310 brm? kellarissa K1)

//// TOIMISTO, UUSI / 1913 RAKENNUS (uusi toimistotila ullakolla): n. 175 brm?
TOIMISTO, NYKYINEN / 1984 SISAPIHARAKENNUS: n. 1900 brm? (+ n.1530 brm? kellarikerrokset K1-K2)
TOIMISTO, UUSI: 1984 SISAPIHARAKENNUKSEN LAAJENNUS: n. 1920 brm?
BRUTTOALA: NYKYINEN: n. 5595 brm? / UUSI: n. 2095 brm?/ YHTEENSA: n. 7690 brm?
KERROSALA (kem?)
KERROSALAT (kem?) KAYTTOTARK.MUKAAN
RAKENNUSOIKEUDELLINEN KERROSALA 4770 TOIMISTO VALOKATE
LIKETILAT 1. KRS (MIN.) 230 YHT. n4770 YHT.n.210
VALOKATTEEN ALAINEN TILA 210
MAANALAISET PAAKAYTTOTARKOITUKSEN MUKAISET TILAT 790 RAVINTOLA (1.krs1)
Yhieess e000 Mo L vrrahig
) LIKETILA (1.krs-K1) YHT. n.555
Nykyinen kerrosala vuoden 2014 rakennusluvan mukaan 3976,4 kem? YHT. n.205
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3allery extension, Karlsruhe by Nieto Sobejano Arquitectos
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Pohjakaaviot ja laajuustiedot K1 & K2,

Joanneum Museum Extension by Nieto Sobejano Arguitectos and eep architekten
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K1 Pybrapaikat

SEONDA

KORKEAVUORENKATU

il N £

1.KRS / KATUTASO

1.KRS
PAASISAANKAYNTI

{

K1.KRS / KELLARI

KULKU K2.KERROKSEN
SOSTILAAN

Polkupyérapaikat

PYORAPAIKKAMITOITUS

KSV:n mitoituksen mukaan toteutetaan

« Toimistot 1 pp / 50 k-m? —110pp

« Erikoistavarakauppa ja muut liiketilat 1 pp / 50 k-m?
« Ravintola - 3pp
« Liiketila - 3pp

« Vierailijoille 1 pp /1000 k-m? = 6pp
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Sisdpihajulkisivut tonttien 4 ja 6 suuntaan
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| TALLA ALUEELLA

HUOM:
Nykyisen julkisivun mitoitus ja
korkoasemat tulee tarkistaa.

Uudet ikkuna-aukot lisdtaan
suunnitelmiin myohemmin.
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VSS LASKELMA
VARSINAISEN SUOJATILAN PINTA-ALA

1982 laskennallinen (kem?)

Kerrosalan liséys (kem?)

VSS véhennykset (kem?) VSS yhteensa

6. kerros -

K2. kellari 0 -
YHT. (kem?) 3280 1690 387
VSS 2% 65,6 ol oleva +33,8 lisdys 99,4m?
VARSINAISEN SUOJATILAN LISAKSI RAKENNETAAN (RT 92-11173 mukaan)
Sulkuteltta 2,5m?
IV-koneet 3kpl (& 1,5m?) 4,5m?
Viiesténsuojan pinta-ala yhteens 106,4m?
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1.KERROS, SUUNNITELMA

UUSI KERROSALA

KERROSALA, JOSTA LASKETTU VSS 1982
KERROSALA, JOSTA LASKETAAN VSS LISAYS

KERROSALALA, JOTA EI TARVITSE HUOMIOIDA VSS LASKELMAAN
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