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Kaupunkiymparistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle, Ka-
sarmitorin lilkerakennus, Kasarmikatu 19a tarkistettu asemakaavan
muutosehdotus (nro 12762) (a-asia)

HEL 2020-010234 T 10 03 03

Hankenumero 2461 _9
Esitysehdotus
Kaupunkiymparistdlautakunta esittaa kaupunginhallitukselle

— 10.9.2024 paivatyn asemakaavan muutosehdotuksen nro 12762 (lii-
te nro 3) hyvaksymista. Asemakaavan muutos koskee 3. kaupungi-
nosan (Kaartinkaupunki) korttelia 3210 seka katu- ja torialueita.

Lisaksi lautakunta paattaa
— ettei ehdotusta aseteta uudelleen nahtaville

— antaa vuorovaikutusraportista ilmenevat vastineet valmisteluaikana
esitettyihin mielipiteisiin, kannanottoihin seka julkisena nahtavilla-
oloaikana saatuihin lausuntoihin ja muistutuksiin seka nahtavilla-
oloajan ulkopuolella kirjallisesti esitettyyn mielipiteeseen. Paatosa-
siakirjat ja vuorovaikutusraportti ovat luettavissa kaupunkiymparis-
ton toimialan asiakaspalvelussa, Tydpajankatu 8 (puh. 09 310
22111), seka internet-sivuilla:

https://paatokset.hel.fi/fi/asia/hel-2020-010234

— ilmoittaa paatoksestaan ja vuorovaikutusraportista muodostuvan
MRL 65 §:n mukaisen kunnan perustellun kannanoton niille kaavas-
ta muistutuksen tehneille, jotka ovat ilmoittaneet osoitteensa

— kehottaa asemakaavoituspalvelua laskuttamaan hakijalta kaavan
hyvaksymisen jalkeen kaavan laatimis- ja kasittelykustannukset
seuraavasti:

o Kiinteistd Oy Kasarmitorin Kauppakeskus: 7 000 euroa

Esittelijan perustelut
Kaavaratkaisun keskeinen sisaltod

Asemakaavan muutos (kaavaratkaisu) koskee liikerakennuksen tonttia
Kasarmitorin laidalla, osoitteessa Kasarmikatu 19a. Kaavaratkaisu
mahdollistaa nykyisen, kaksikerroksisen kaupparakennuksen purkami-
sen ja korvaamisen uudella, kolmikerroksisella toimisto- ja liikeraken-
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nuksella. Lisaksi tarkoituksena on laajentaa kellaritiloja siten, etta uu-
disrakennuksen maanalaiset pysakaintitilat litetdan Kasarmitorin ole-
massa olevaan pysakoaintilaitokseen. Kaava-alueeseen kuuluu myos

Kasarmitori seka sita ymparoivat katualueet, mutta niiden maanpaalli-
set osat on tarkoitus sailyttaa entisellaan ja suojella tarpeellisilta osin.

Tavoitteena on kasvattaa ydinkeskustan kayttajamaaria lisaamalla kor-
keatasoista toimistotilaa hyvin saavutettavalle ja toimistokysynnan kan-
nalta halutulle alueelle. Tavoitteena on myos elavaéittaa lahialuetta ja
kytkea rakennus toiminnallisesti entista paremmin seka torialueeseen
ettd Kasarmikadulle avaamalla maantasokerrosten liiketiloja molempiin
suuntiin. Palvelutarjonta alueella pysyy vahintaan ennallaan tai para-
nee. Tavoitteena on, ettad kaupparakennuksen tilalle toteutetaan kau-
punkikuvallisesti korkeatasoinen toimitilarakennus. Uudisrakennukselta
vaaditaan poikkeuksellisen korkeatasoista toteutusta; sovittaminen val-
takunnallisesti arvokkaaseen rakennettuun kulttuuriymparistoon edellyt-
tda muun muassa korkeuden rajoittamista siten, ettei rakennus nouse
historiallisesti arvokkaan Kaartin kasarmikorttelin paarakennuksen
raystaskoron ylapuolelle. Myos rakennuksen arkkitehtuuriin tulee kiin-
nittaa erityista huomiota ja toteutuksen laatutaso varmistetaan useilla
kaavamaarayksilla.

Kaavaratkaisussa on erityisesti pyritty edistamaan elinkeinotoiminnan
edellytyksia lisaamalla modernin toimitilan ja laadukkaan kaupallisen ti-
lan maaraa ydinkeskustassa kuitenkin siten, ettei rakentaminen vaa-
ranna historiallisen ympariston erityisia arvoja.

Uutta toimistokerrosalaa mahdollistetaan 3 000 k-m?. Liiketiloja on
maanpaallisissa tiloissa vahintaan 1 600 k-m? ja maanalaisissa tiloissa
enintaan 2 070 k-m?. Viitesuunnitelman mukaisessa ratkaisussa liiketi-
lojen maara pysyy nykytilanteeseen nahden lahes ennallaan. Tydpaik-
kamaaran lisays on arviolta n. 120. Maanpaallisen rakentamisen tontti-
tehokkuus on 3,0.

Kaavaratkaisun toteuttaminen vaikuttaa erityisesti siten, etta keskustan
kayttajamaara kasvaa ja kaupallisten palveluiden laatu paranee. Uudis-
rakennus muuttaa valtakunnallisesti arvokkaan rakennetun kulttuu-
riympariston kaupunkikuvallista ilmetta vaarantamatta kuitenkaan sen
arvoja.

Paatokset kaavaratkaisun pohjana

Kaupunginvaltuusto on 13.10.2021 hyvaksynyt uuden Kasvun paikka -
Helsingin kaupunkistrategian 2021-2025. Kaavaratkaisu edesauttaa
kaupungin strategisten tavoitteiden toteutumista siten, etta edistetaan
keskustan tyopaikkojen ja palveluiden maaran ja intensiteetin kasvua
seka vaalitaan alueen omaleimaista identiteettia taydentamalla ole-
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massa olevaa rakennettua ymparistéa huomioiden alueiden erityispiir-
teet. Lisaksi kaavaratkaisu toteuttaa kaupunginhallituksen 22.5.2023
hyvaksyman Ydinkeskustan maankayton kehityskuvassa 2032 linjattuja
toimenpiteita, kuten katutilan elavoittamista kivijalkaliiketiloilla, ydinkes-
kustan varaamista tyopaikkaintensiivisille toiminnoille, maanalaisen py-
sakoinnin kokonaisuuden kehittamista, kaikille avoimen kaupunkitilan
sailymista ja tapahtumien mahdollistamista. Nyt laadittava asemakaava
on kehityskuvassa mainittu ydinkeskustan toiminnallisuuden kannalta
merkittavana kehittdmishankkeena. Kaavaratkaisu on Helsingin yleis-
kaavan 2016 mukainen.

Alueen lahtokohdat ja nykytilanne

Kasarmitori on Helsingin vanhan kivikaupungin keskustan historiallinen
paraatiaukio. C.L. Engelin suunnittelema upseerirakennus torin etela-
laidalla, Kaartin kasarmin korttelissa muodostaa paraatijulkisivun torin
suuntaan. Myods muut toria reunustavat korttelijulkisivut ovat poikkeuk-
sellisen nayttavia ja suurin osa rakennuksista onkin suojeltu. Raken-
nukset ovat paaasiassa liike- ja toimistorakennuksia, mutta torin ympa-
rilla on myos jonkin verran asuntoja. Koko torialue kuuluu Museoviras-
ton inventoinnissa Kaartin kasarmin valtakunnallisesti merkittavaan ra-
kennettuun kulttuuriymparistoon.

Tori on nykyisellaan kivipintainen ja reunustettu puilla kolmelta sivul-
taan. Torin alle on toteutettu Kasarmitorin n. 420 paikkainen pysakointi-
laitos, jonka ajorampit sijaitsevat torin itareunalla.

Kasarmitorin kaupparakennus torialueen lansiosassa on rakennettu
vuonna 1960 (arkkitehti likka Martas). Alun perin valiaikaiseksi tarkoi-
tettu nauhaikkunallinen nayttely- ja liikerakennus asettuu torin suuntaan
laskevaan maanpintaan nahden siten, etta Kasarmikadun puolelta ra-
kennus on yksikerroksinen ja Kasarmitorin puolelta kaksikerroksinen.

Alueella on voimassa kaksi asemakaavaa vuosilta 2003 ja 1999.
Kaupparakennuksen tontti on merkitty liikerakennusten korttelialueeksi,
jonka paakayttotarkoituksen mukainen rakennusoikeus on 3 040 k-m?,
minka lisaksi kellariin saa rakentaa 940 k-m? kokoontumis- ja liikuntati-
loja. Suurin sallittu kerrosluku on 2 ja vesikaton ylin sallittu korkeusa-
sema +16.5. Torialue on asemakaavassa merkitty kulttuurihistoriallises-
ti ja kaupunkikuvallisesti arvokkaaksi aukiotilaksi. Torin alle on osoitettu
tila maanalaiselle pysakointilaitokselle ja sen ajoluiskat torin italaidalle.

Helsingin kaupunki omistaa tori- ja katualueet. Korttelialue on yksityi-
somistuksessa. Kaavaratkaisu on tehty hakemuksen johdosta ja kaava-
ratkaisun sisaltd on neuvoteltu hakijan kanssa.

Kaavaratkaisun kustannukset
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Asemakaavaratkaisun toteuttaminen edellyttaa nykyisen tontin lapi kul-
kevan kaukolampoéputken siirtoa Kasarmikadulle. Siirrosta on arvioitu
aiheutuvan kustannuksia noin 30 000 euroa. Kustannusten jaosta sovi-
taan jatkoneuvotteluissa. Nykyisen pysakointilaitoksen tuentatdiden
mahdollisista vaikutuksista Kasarmitorin rakenteisiin ja niiden ennallis-
tamisesta vastaa hanke.

Asemakaavamuutos nostaa tontin arvoa.

Vuorovaikutus kaavan valmisteluaikana

Liitteena olevassa vuorovaikutusraportissa esitetaan yhteenvedot kaa-
van valmisteluaikana saaduista viranomaisten kannanotoista ja osallis-
ten mielipiteistd seka vastineet niissa esitettyihin huomautuksiin.

Viranomaisyhteistyo

Mielipiteet

Kaavaratkaisun valmistelun yhteydessa on tehty yhteisty6ta kaupun-
kiympariston toimialan eri tahojen lisaksi seuraavien viranomaistahojen
kanssa:

— kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala (kaupunginmuseo)

Viranomaisten kannanotot osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka
valmisteluaineistosta kohdistuivat rakennuksen kaupunkikuvalliseen
asemaan suhteessa historialliseen ymparistoon, torialueeseen ja Kaar-
tin kasarmin paarakennukseen, johtosiirtojen tarpeen ja niiden kustan-
nusten seka riittdvien maanalaisten tilavarausten huomioimiseen ase-
makaavassa, olemassa olevien turvallisuusrakenteiden ja -jarjestelyjen
sailymiseen seka niiden edelleen kehittamiseen Kaartin korttelin ympa-
rilld seka Puolustusvoimien lisdamiseen asiantuntijaviranomaiseksi
kaavan valmistelussa.

Kannanotoissa esitetyt asiat on otettu huomioon kaavatyossa siten, et-
ta kaupunginmuseon kanssa kaytyjen neuvottelujen mukaiset linjaukset
rakennuksen arkkitehtuurista ja korkeudesta on tuotu kaavamaarayk-
siin. Hankkeesta on laadittu erillinen rakennettavuusselvitys, jossa on
huomioitu alueella sijaitsevat kunnallistekniset varaukset. Kaavaehdo-
tuksesta pyydetaan lausunto seka Puolustusvoimilta etta Senaatti-
kiinteistdilta, jotta Kaartin kortteliin liittyvat turvajarjestelyt voidaan
huomioida tarkoituksenmukaisesti.

Mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka valmisteluai-
neistosta kohdistuivat uudisrakennuksen korkeuteen, liialliseen massii-
visuuteen, arkkitehtuuriin, maisemallisten vaikutusten arviointiin, valta-
kunnallisten kulttuuriymparistdarvojen vaarantumiseen, historiallisen
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aukiotilan sommitelman rikkoutumiseen seka julkisen tilan yksityistami-
seen, tarvittaviin asiantuntijalausuntoihin, hankkeen yleiskaavan vas-
taisuuteen maantasokerroksen liiketilojen osalta, katutilan ja torialueen
elavyyteen, palveluiden saavutettavuuteen, vastapaisten rakennusten
huoneistojen nakymien menettamiseen ja valaistusolosuhteiden huo-
nontumiseen, uudisrakennuksen vaikutukseen lintujen olosuhteisiin ja
mahdollisuuteen lisata niiden pesapaikkoja, rakennusaikaisten liikenne-
jarjestelyjen sujuvuuteen, osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka
siihen liittyvan valmisteluaineiston lyhyeen nahtavilldoloaikaan, hank-
keiden tasapuoliseen kohteluun, havainnekuvien virheellisyyteen ja
suunnitelmassa esitettyjen teknisten ratkaisujen, kuten pysakaoinnin ja
ilmanvaihdon huolimattomaan suunnitteluun seka kaavamuutoksen ha-
kijan luotettavuuteen.

Mielipiteet on otettu huomioon kaavoitustydssa siten, etta kulttuuriym-
paristoarvojen sailymisesta seka uudisrakennuksen sovittamisesta niin
torialueen kaupunkikuvaan kuin Kaartin kasarmin korttelin arvoihinkin
on keskusteltu tiiviissa yhteistyossa Helsingin kaupunginmuseon kans-
sa ja yhdessa sovitut reunaehdot on asetettu asemakaavamaarayksik-
si. Viitesuunnitelmaa on muutettu osallistumis- ja arviointisuunnitelma-
vaiheesta siten, ettd Kasarmikadun puolelle maantasoon on lisatty
myo0s kadulle aukeavia liike- ja aulakahvilatiloja seka ikkunoita kauppa-
kerrokseen. Sisaankayntien ja ikkunoiden mahdollistamiseksi raken-
nuksen korkoa on kasvatettu reilulla metrilla, kuitenkin siten, etta katto-
korko edelleen pysyy Paaesikunnan raystaskoron alapuolella. Kaava-
maarayksissa liiketilavaatimus koskee seka torin, etta kadun puoilta.
Uudisrakennuksen julkisivujen lasipinnat on viitesuunnitelmassa kuvioi-
tu, mika himmentaa ymparistoon suuntautuvaa hajavaloa seka ehkai-
see lintujen térmaysriskia ja lasipintojen kasittelysta on annettu kaava-
maarays.

Kirjallisia mielipiteita saapui 9 kpl.

Kaavaehdotuksen julkinen nahtavilldolo (MRL 65 §) 18.1.-16.2.2024

Kaavaehdotus on ollut julkisesti nahtavilla, mista on ilmoitettu maan-
kayttd- ja rakennusasetuksessa saadetylla tavalla.

Kaavaehdotuksesta tehtiin 8 muistutusta, joista 1 oli aiemmin jatetyn
muistutuksen oikaisu. Nahtavillaoloajan ulkopuolella saapui 1 kirje, joka
oli aiemman muistutuksen taydennys.

Muistutuksissa esitetyt huomautukset kohdistuivat uudisrakennuksen
liian suureen kokoon ja erityisesti korkeuteen, valtakunnallisesti arvok-
kaaksi rakennetuksi kulttuuriymparistdksi (RKY 2009) luokitellun alueen
suojelutavoitteiden vaarantumiseen, aukiotilan sommitelman rikkoutu-
miseen ja sita ymparoivien arvorakennusten nakyvyyden heikkenemi-
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seen, aukiotilaa koskevan suojelumerkinnan supistumiseen, erillisen
kulttuuriymparistoselvityksen tarpeeseen koskien Kasarmitorin aukio-
kokonaisuutta, uudisrakennuksen arkkitehtuuriin, vastapaisten asunto-
jen nakymien ja valaistusolosuhteiden heikkenemiseen, kaavamuutos-
hankkeen kasittely- ja paatoksentekoprosessiin, yleiskaavan edellytta-
man alueellisen tarkastelun puutteeseen seka toimisto- ja liiketilojen
kysyntaan. Yhdessa muistutuksessa toivottiin paivittaistavarakaupalle
valiaikaista korvaavaa tilaa purkutdiden ja rakentamisen ajaksi.

Kirjeessa esitetyt huomautukset taydensivat muistutuksissa esitettyja
huomautuksia ja kohdistuivat erityisesti Kasarmitorin aukiotilan tilallisen
sommitelman rikkoutumiseen ja uudisrakentamisen korkeuteen seka
siihen, etta viitesuunnitelman havainnekuvat eivat anna oikeaa kuvaa
kaupunkikuvallisista vaikutuksista. Kirjetta on taydennetty kuvilla uudis-
rakennuksen volyymia havainnollistavasta 3d-massamallista.

Kaavaehdotuksesta saatiin viranomaisten lausuntoja sen ollessa julki-
sesti nahtavilla. Lausunnoissa esitetyt huomautukset kohdistuivat uu-
disrakennuksen kokoon ja sen vaikutuksiin arvoymparistoon seka kaa-
vaehdotuksessa uudisrakennukselle osoitettuihin korkeus- ja ulkoasu-
maarayksiin. Lisaksi huomautukset kohdistuivat tontin kautta kulkevaan
nykyiseen kaukolampdlinjaan ja sen korvaavan yhteyden tarpeeseen,
nykyisessa rakennuksessa sijaitsevaan muuntamoon ja uuden muun-
tamotilan rakentamiseen, erilliseen hulevesiviemarointiin varautumi-
seen seka palo- ja pelastusturvallisuuteen.

Lausunnot saatiin seuraavilta tahoilta:

— Helen Oy

— Helen Sahkdverkko Oy

— Helsingin seudun ymparistépalvelut (HSY)

— Uudenmaan elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskus (ELY-keskus)
— kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala (kaupunginmuseo)

— sosiaali-, terveys- ja pelastustoimiala (pelastuslaitos)

Toimenpiteet julkisen nahtavillaolon jalkeen

Vuorovaikutusraportissa on esitetty yhteenvedot kaavaehdotuksesta
saaduista muistutuksista, kirjeesta ja viranomaisten lausunnoista seka
vastineet niissa esitettyihin huomautuksiin.

Huomautuksissa esitetyt asiat on otettu huomioon, kaavan tavoitteet
huomioon ottaen, tarkoituksenmukaisilta osin.

Kaavakartan merkintdihin tai maarayksiin ja muuhun aineistoon tehtiin
julkisen nahtavillaolon jalkeen muutoksia, jotka on esitetty yksityiskoh-
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Tarkemmat perustelut

Toimivalta

Jatkotoimenpiteet

taisesti kaavaselostuksen viimeisessa luvussa. Ne on myos koottu
Tehdyt muutokset -litteeseen.

Julkisen nahtavillaolon jalkeen tehdyista muutoksista on neuvoteltu
asianomaisten tahojen kanssa. Kaavamuutoksen hakijan etua koske-
vista muutoksista on neuvoteltu erikseen mm. sahkopostilla. Kaupun-
ginmuseon ja hakijan kanssa on pidetty kaksi tyopalaveria, joissa on
kasitelty nahtavillaolon jalkeen kehitettyja viitesuunnitelmia.

Tarkemmat kaavaratkaisun perustelut ilmenevat liitteena olevasta
asemakaavaselostuksesta.

Kaavaratkaisun hyvaksymisesta paattaa kaupunginvaltuusto.

Kaava-alueeseen tai sen osaan liittyy maankayttosopimusmenettely,
joka tulee saattaa paatokseen ennen kaavan hyvaksymista.

Kaavan hyvaksymista koskevasta paatoksesta on pyydetty lahetta-
maan tieto.

Esittelija
kaupunkiympariston toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski
Lisatiedot
Sinikka Lahti, tiimipaallikko, puhelin: 09 310 37478
sinikka.lahti(a)hel.fi
Mikko Juvonen, tiimipaallikkd, teknistaloudelliset asiat, puhelin: 09 310 37252
mikko.juvonen(a)hel.fi
Sakari Mentu, arkkitehti, rakennussuojelu, puhelin: 09 310 37217
sakari.mentu(a)hel.fi
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