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KAAVASELOSTUKSESSA esitetaan kaavaratkaisun keskeinen sisaltd ja suunnittelun vaiheet.
Selostusta taydennetdan kaavaprosessin edetessa.
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e Kun Helsinkiin rakennettiin City, Keskustan vuosina 1945-1990 valmis-

TIVISTELMA

tuneet liikerakennukset, 2014, Helsingin kaupunginmuseo

Asemakaavan muutos (kaavaratkaisu) koskee kahta toimistora-
kennusta, jotka sijaitsevat Korkeavuorenkadulla, 1ahella Esplana-
dia, osoitteessa Korkeavuorenkatu 32—34. Rakennuksia on tarkoi-
tus korottaa kahdella kerroksella ja samalla suojellaan Korkea-
vuorenkatu 32:n kadun puolen julkisivu seka joitakin keskeisimpia
sisatiloja. Rakennukset sailyvat toimisto- ja liikekaytossa.

Kaavaratkaisu mahdollistaa taydennysrakentamisen ja uusien,
modernien toimistotilojen syntymisen liikekeskustan alueella ole-
massa olevaa kaupunkikuvaa ja sen historiallisia arvoja kunnioit-
taen.

Uutta toimitilakerrosalaa on 2 135 k-m?. Kohteen laajentamisen ja
modernisoinnin myota tyopaikkamaara kasvaa n. 190:l1a ja ravin-
tola-asiakaspaikkamaara n. 60:lla.

Kaavaratkaisun toteuttaminen vaikuttaa erityisesti siten, etta kes-
kustan toimitilakantaa uudistuu ja kasvaa. Ratkaisulla on kaupun-
kikuvallisia vaikutuksia, kun vanhoja rakennuksia korotetaan,
mutta katutasossa uudisosa nakyy paasaantoisesti vain 6. kerrok-
sen laajennuksen osalta.

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

Tavoitteet

Mitoitus

Kaavaratkaisun tavoitteena on mahdollistaa molempien kadunvar-
ren rakennusten 6. kerroksien laajentaminen seka kahden uuden,
katulinjasta sisaanvedetyn korotuskerroksen rakentaminen. Li-
saksi Korkeavuorenkatu 34:n pihasiipea korotetaan kolmella ker-
roksella ja Korkeavuorenkatu 32:n sisapiha katetaan valokat-
teella.

Kaavaratkaisu edesauttaa kaupungin strategisten tavoitteiden to-
teutumista siten, ettda modernin toimitilan lisaaminen liikekeskus-
tassa kehittaa alueen elinvoimaisuutta ja tarjoaa paremmat toi-
mintaedellytykset yrityksille. Kaavaratkaisu vastaa yleiskaavan ta-
voitteeseen kantakaupungin ja keskustan kehittamisesta aktiivi-
sesti kaupunkituottavuuden kannalta ja toimitilojen maaran lisaa-
misesta taydennysrakentamalla.

Kaavaratkaisulla edistetaan myos ilmastovastuuta taydennysra-
kentamalla tiiviiseen keskustaan, olemassa olevaa infrastruktuuria
ja liikenneyhteyksia hyodyntaen seka edellyttamalla paikallista
energiantuotantoa seka viherkattoa tai kattopuutarhaa.

Suunnittelualueen pinta-ala on 1 431 m? ja rakennusoikeus 7 500
k-m2. Kaavan mukainen tonttitehokkuus on e=5,24.

Kaavaratkaisun myota tontin kerrosala kasvaa 2 135 k-m?. Kiin-
teistdjen yhteenlasketun tyopaikkamaaran arvioidaan lisaantyvan
n. 190 henkildlla ja ravintola-asiakaspaikkamaaran n. 60:lla.

Alueiden kayttotarkoitus ja korttelialueet

Alueen laht6kohdat ja nykytilanne

Kaava-alue ja sen lahiymparistd kuuluvat Helsingin liikekeskus-
taan. Ymparoiva rakennuskanta koostuu suurelta osin historialli-
sesti ja kaupunkikuvallisesti arvokkaista, 4-8 kerroksista toimisto-
taloista kivijalkapalveluineen.

Suunnittelualue kasittaa kaksi tonttia, joilla sijaitsee kaksi 6-ker-
roksista rakennusta. Molemmat ovat Woldemar Baeckmanin
suunnittelemia kahden erillisen arkkitehtuurikutsukilpailun tulok-
sena. Korkeavuorenkatu 32 on valmistunut vuonna 1956 Vuok-
senniska Oy:n paakonttoriksi ja Korkeavuorenkatu 34 vuonna
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1960 Vakuutusyhtio Sampon toimitaloksi. Rakennukset ovat toi-
mistokaytossa ja lisaksi Korkeavuorenkatu 34:n ensimmaisessa
kerroksessa toimii ravintola.

Toimistorakennusten korttelialue (KT)

Toimistorakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa myds liike- ja
muita asiakaspalvelutiloja ensimmaiseen ja toiseen kerrokseen
seka ylempaan kellarikerrokseen. Maantasokerros on varattava
liike- ja muiksi asiakaspalvelutiloiksi ja tilat on rakennettava niin,
ettd ne voidaan osoittaa ravintolakayttoon. Katutasoon tulee
tehda suuria ikkunoita.

7. ja 8. kerros tulee toteuttaa katulinjasta sisaan vedettyna ja ra-
kennusten ylin sallittu korkeusasema on +40,0. Vesikaton ylapuo-
lelle ei saa sijoittaa teknisia laitteita tai muita rakennelmia. Ole-
massa olevat tekniset rakennelmat, kuten sisapihan puolen nykyi-
nen ilmanvaihtokanava voidaan kuitenkin sailyttaa tai rakentaa
uudelleen nykyiselle paikalle.

Korkeavuorenkatu 32:n sisapihan saa kattaa valoa lapaisevalla
katteella, jolloin tila lasketaan kerrosalaan. Korkeavuorenkatu
34:n pihasiipea saa korottaa kolmella kerroksella.

Rakennuksissa saa olla kaksi kellarikerrosta ja ylempaan kellariin
saa sijoittaa kerrosalaan laskettavia tiloja.

Liikenne

Lahtokohdat

Korkeavuorenkadun liikkennemaara on nykyisin noin 4 300 ajoneu-
voa vuorokaudessa.

Kellareissa on talla hetkella 14 pysakaintipaikkaa.

Molemmille tonteille on ajoneuvoliittyma Korkeavuorenkadulta
ylempaan kellarikerrokseen.

Kaavaratkaisu

Kaavaratkaisun myota alueen likennemaarat eivat olennaisesti
muutu. Rakennuksiin saavutaan paaasiassa kavellen ja pyoralla.

Tontit on tarkoitus yhdistaa ja viitesuunnitelman mukaisessa rat-
kaisussa ajoneuvoliittyma kellariin on ainoastaan Korkeavuoren-
katu 34:n nykyisen luiskan kautta.

Kiinteiston huoltoliikenne on jarjestettavissa tontilla, Korkeavuo-
renkatu 34 kellarin kautta.
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Kaavaratkaisussa autopaikkojen enimmaismaaraksi on asetettu 1
ap / 250 k-m? toimistokerrosalaa ja 1 ap / 150 k-m? liiketilaa.

Pyodrapaikkamitoitus on vuoden 2017 suunnitteluohjeen mukai-
nen.

Lahtokohdat

Alue kuuluu Helsingin ydinkeskustaan, jossa on runsaasti moni-
puolisia palveluita kavelyetaisyydella. Helsingin paarautatiease-
malle on n. 600 m.

Kaavaratkaisu

Kaavaratkaisun seurauksena toimitilojen, mukaan lukien liiketilo-
jen maara alueella kasvaa entisestaan.

Esteettomyys

Asemakaava-alue on esteettomyyden kannalta normaalia aluetta.

Ekologinen kestavyys

Lahtokohdat

Alue on tiivista kantakaupunkirakennetta.

Kaavaratkaisu

Rakennetussa ymparistdossa, olemassa olevien palvelujen, julkis-
ten liikenneyhteyksien ja teknisen infrastruktuurin alueella sijaitse-
van tontin taydennysrakentaminen on ratkaisuna ekologisesti kes-
tava. Olemassa olevien rakennusrunkojen sailyttaminen vahentaa
uuden materiaalin tarvetta ja vahentaa nain rakentamisesta ai-
heutuvia hiilipaastoja. Lisaksi tontille on vaadittu sijoitettavaksi au-
rinkopaneeleja ja Korkeavuorenkatu 34:n pihasiipi on velvoitettu
rakennettavaksi viherkattona tai kattopuutarhana hulevesien vii-
vyttamiseksi ja lampdsaarekeilmion lieventamiseksi.

Suojelukohteet

Lahtokohdat

Lahiymparistossa sijaitsee lukuisia asemakaavalla suojeltuja ra-
kennuksia. Nk. Bensowin liiketalo, joka rajautuu molempiin nyt
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kaavoitettaviin tontteihin, on Docomomo-kohde. Esplanadin puisto
kuuluu valtakunnallisesti merkittaviin rakennettuihin kulttuuriympa-
ristéihin (RKY 2009).

Tonteilla sijaitsee nykyisin kaksi 6-kerroksista rakennusta, jotka
molemmat ovat Woldemar Baeckmanin suunnittelemia. Korkea-
vuorenkatu 32 on valmistunut vuonna 1956 arkkitehtuurikutsukil-
pailun tuloksena Vuoksenniska Oy:n paakonttoriksi. Rakennus
on sailyttanyt keskeisia alkuperaisia ominaispiirteitaan, kuten tra-
vertiinijulkisivun, alkuperaisia tammi-ikkunoita seka porrashuonei-
den mosaiikkiseinat ja harmaaksi maalatut teraspinnaiset kaiteet
puisine kasijohteineen. Myos sisaantuloaulan tilaratkaisu vastaa
alkuperaista.

Keskinainen Vakuutusyhtio Sampo rakennutti Korkeavuorenkatu
34:n omaksi toimitalokseen niin ikaan arkkitehtuurikutsukilpailun
tuloksena. Korkeavuorenkatu 34 on valmistunut vuonna 1960 ja
se on yleisilmeeltaan melko tyypillinen 1960-luvun toimistotalo.

Rakennuksia ei ole voimassa olevassa asemakaavassa suojeltu.

Kaavaratkaisu

Korkeavuorenkatu 32 rakennus suojellaan kaupunkikuvallisesti ja
rakennustaiteellisesti arvokkaana merkinnalla sr-2.

Suojelu koskee kadun puoleista julkisivua siten, etta alkuperaisen
travertiinijulkisivun ilme seka alkuperaiset tammi-ikkunat tulee sai-
lyttaa. llmeen sailyttamisella tarkoitetaan sita, etta julkisivun mitta-
suhteet sailytetaan ja julkisivumateriaali vastaa ulkonadltaan mah-
dollisimman hyvin alkuperaista.

Sisatilojen osalta suojelu koskee paaporrashuonetta seka sisaan-
tuloaulan ja sisapihan muodostamaa tilasarjaa. Tilasarjalla tarkoi-
tetaan aulan ja siihen liittyvan kaksi kerrosta korkean tilan seka
sisdpihan muodostamaa tilallista kokonaisuutta ja sen visuaalista
jatkuvuutta. Edella mainitusta huolimatta sisapihan saa kattaa va-
loa lapaisevalla katteella ja mm. paloturvallisuuden edellyttamat
uudet rakenteet aulassa sallitaan.

Yhdyskuntatekninen huolto

Lahtokohdat

Kaava-alue on yhdyskuntateknisen huollon verkoston piirissa.

Kaavaratkaisu

Asemakaavamuutoksen toteuttaminen ei edellyta yhdyskuntatek-
nisen huollon verkostojen lisarakentamista.
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Pelastusturvallisuus / Rakennetekniikka

Lahtokohdat

Kaava-alueella on voimassa maanalainen asemakaava 10814 ja
alueella sijaitsee maanalainen pysakaintilaitos. Tilojen ja rakentei-
den suojaetaisyydet ulottuvat tasolle -1.0.

Kaavaratkaisu

Olemassa olevat maanalaiset tilat suojavyohykkeineen tulee ottaa
suunnittelussa ja rakentamisessa huomioon. Tonteilla ei saa lou-
hia, rakentaa tai suorittaa sellaisia purkutoita, etta olemassa ole-
ville maanalaisille tiloille ja rakenteille aiheutuu haittaa.

Tonttien alin sallittu louhintataso on +6.

Rakentamisella ei saa heikentdaa olemassa olevien rakennusten
palo- ja pelastusturvallisuutta.

Vaikutukset

Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Kaavaratkaisun toteuttamisesta ei aiheudu kaupungille kustan-
nuksia.

Asemakaavamuutos nostaa merkittavasti tontin arvoa. Maankayt-
tokorvauksista sovitaan maanomistajan kanssa kaytavissa maa-
poliittisissa neuvotteluissa.

Vaikutukset vhdyskuntarakenteeseen ja rakennettuun
ymparistoon

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

Vaikutukset liikenteen ja teknisen huollon jariestdmiseen

Kaavaratkaisun toteuttaminen ei juurikaan aiheuta muutoksia lii-
kenteeseen. Viitesuunnitelmassa on esitetty, etta ainakin osa kel-
larissa nyKkyisin sijaitsevista autopaikoista poistettaisiin, joten hen-
kilbautoliikenne Korkeavuorenkadulla saattaa jopa hieman vahen-
tya.

Liiketilojen huolto saadaan jarjestettya Korkeavuorenkatu 34:n
kellarin kautta, jolloin huoltoliikenne ei haittaa katualueen kaytolle.
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Vaikutukset kaupunkikuvaan ja kulttuuriperintéon

Rakennusten korottaminen tuo uuden kerrostuman keskustan
kaupunkikuvaan. Katutasossa merkittavin nakyva muutos on 6.
kerroksen laajennus ja sen suunnitteluun on kiinnitetty erityista
huomiota. Korotuskerrokset sen sijaan eivat juuri ndy katutasosta
lukuun ottamatta Rikhardinkadun lansipaata.

Korkeavuorenkatu 32:n suojelu edesauttaa sailyttamaan alueen
arvokasta rakennusperintda ja katujulkisivujen ajallisesti kerrok-
sellista identiteettia.

Maantasokerroksen maaraaminen liiketilakayttoon suurine ikku-

noineen edesauttaa keskustan kavelyolosuhteiden parantami-
sessa ja katutilan elavoittamisessa.

Vaikutukset naapuritonttien olosuhteisiin

Vaikka kaavaratkaisun mahdollistama laajennus ei katutasossa
ole kovin merkittava, ymparoivien rakennusten ylakerroksissa ja
kattomaisemassa ne sen sijaan voivat muuttaa nakymia merkitta-
vasti.

Ymparoivat rakennukset ovat kiinteistotietojen mukaan paakaytto-
tarkoitukseltaan lahes yksinomaan toimistorakennuksia. Kuitenkin
esimerkiksi Ludviginkatu 3—5:ssa seka Korkeavuorenkatu 41:ssa
ylemmissa kerroksissa sijaitsee asuinhuoneistoja, joiden nakymiin
korotus vaistamatta vaikuttaa. Uudisosa ei kuitenkaan sijoitu
asuntojen ikkunoiden eteen suoraan silla tavoin, etta silla olisi
merkittavia haitallisia vaikutuksia valaistusolosuhteisiin. Viitesuun-
nitelmasta teetetyssa varjotutkielmassa on osoitettu, ettei tayden-
nysrakentaminen sijoitu suoran auringonvalon paaasiallisen suun-
nan linjaan kyseisiin huoneistoihin nahden.

Vaikutukset alueen vrityksiin, palvelutasoon ja toiminnalliseen ko-
konaisuuteen

Tilojen modernisointi ja laajennus vastaavat yritysten toimitilatar-
peeseen. Alueella on voimakasta kysyntaa toimistoille ja liiketi-
loille ja aivan erityisesti nykyvaatimukset tayttavalle uudelle toi-
mistotilalle. Taydennysrakentaminen voi lisata kiinnostusta vas-
taaviin hankkeisiin lahiymparistossa.

Liiketilojen laajentaminen erityisesti ravintolakayttoon parantaa
alueen palvelutasoa myos esimerkiksi matkailun nakokulmasta,
silla Esplanadin ymparistossa liikkuu paljon turisteja.
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Alue on voimakkaasti toimitilapainotteinen ja kaavaratkaisu tukee
alueen sailymista ja kasvua elinkeinoelaman keskittymana.

TOTEUTUS

Kuntotutkimuksen perusteella on todennakaista, ettd Korkeavuo-
renkatu 32:n katujulkisivun travertiiniverhoilu joudutaan poista-
maan alla olevan huonokuntoisen eristeen uusimiseksi. Mikali al-
kuperaisia laattoja ei pystyta palauttamaan julkisivuun, ne tulee
korvata visuaalisesti alkuperaista vastaavalla kivi- tai muulla ma-
teriaalilla.

SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

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

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

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

Kaavaratkaisu ei ole ristiriidassa valtakunnallisten alueidenkaytto-
tavoitteiden kanssa.

Yleiskaava

Helsingin yleiskaavan 2016 (tullut voimaan 5.12.2018) mukaan
alue on liike- ja palvelukeskusta C1-aluetta, jota kehitetaan toi-
minnallisesti sekoittuneena kaupan ja julkisten palvelujen, toimiti-
lojen, hallinnon, asumisen, puistojen, virkistys- ja liikkuntapalvelu-
jen seka kaupunkikulttuurin alueena. Rakennusten maantasoker-
rokset ja kadulle avautuvat tilat on osoitettava paasaantoisesti lii-
ketilaksi. Alue on kavelypainotteinen. Nyt [aadittu kaavaratkaisu
on Helsingin yleiskaavan (2016) mukainen.
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Helsingin maanalaisen yleiskaavan nro 11830 (tullut voimaan ko-
konaisuudessaan 18.11.2011) mukaan alue on nykyisin raken-
nettu maanalainen tila. Nyt laadittu kaavaratkaisu on maanalaisen
yleiskaavan mukainen.

\ B /7 rams s,
Ote Helsingin maanalaisesta yleiskaavasta (kaavakartta nro 2)

Asemakaavat

Alueella on voimassa asemakaava nro 3834 (vahvistettu
7.7.1955) seka asemakaava nro 4466 (vahvistettu 19.1.1959).
Molempien asemakaavojen mukaan alue on merkitty asunto- ja
liiketonteiksi, joille saa sijoittaa asuinhuoneistoja vain kiinteiston
henkilokunnalle. Kadunvarsirakennusten maksimiraystaskoroksi
on maaratty tontilla nro 2 +32.75 ja tontilla nro 4 +29,76.
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Ote ajantasa-asemakaavasta

Alueella on lisaksi voimassa maanalainen asemakaava nro 10814
Erottajan pysakointilaitosta varten. Pysakointilaitoksen maanalais-
ten tilojen ylin korkeusasema kaavassa on -1,0.

Rakennusjarjestys

Helsingin kaupungin rakennusjarjestys on hyvaksytty 22.9.2010.
Rakennuskiellot

Alueella on voimassa maankaytto- ja rakennuslain 53 §:n 1 mo-
mentin mukainen rakennuskielto asemakaavan muuttamiseksi.

Muut suunnitelmat ja paatokset

Alueella on vireilla kantakaupungin asemakaavojen ajantasaista-

minen. Nyt laadittu asemakaava ei ole ristiriidassa ajantasaista-
mistyon tavoitteiden kanssa.

Alueella on kaynnissa uuden maanalaisen yleiskaavana laatimi-

nen. Nyt laadittu asemakaava ei ole ristiriidassa uuden maanalai-
sen yleiskaavan tavoitteiden kanssa.

Alueella selvitetaan kavelykeskustan laajentamisen toteuttamisen
edellytyksia. Nyt laadittu asemakaava ei ole ristiriidassa keskus-
tan kavelyolosuhteiden parantamisen tavoitteiden kanssa.
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Pohjakartta

Helsingin kaupungin kaupunkimittauspalvelut on laatinut pohja-
kartan.

Maanomistus
Korttelialueet ovat yksityisomistuksessa.
Muut Iahtokohdat
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 2019 tontin omistajan hake-
muksesta.

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

e Kkulttuurin 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 nahtavilldolosta
on ilmoitettu osallisille kirjeilla ja verkkosivuilla www.hel.fi/suunni-
telmat seka lehti-ilmoituksella Kamppi-Eira-lehdessa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka valmisteluaineistoa oli
nahtavilla 29.4.-20.5.2019 seuraavissa paikoissa:

e Kaupunkiympariston asiakaspalvelussa, Sornaistenkatu 1

e Rikhardinkadun kirjastossa, Rikhardinkatu 3

e verkkosivuilla www.hel.fi/suunnitelmat.
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Yhteenveto viranomaisten kannanotoista

Viranomaisten kannanotot osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
seka valmisteluaineistosta kohdistuivat suojelumaarayksen tar-
peeseen osoitteessa Korkeavuorenkatu 32 sijaitsevan rakennuk-
sen osalta ja 6. kerroksen laajennuksen kaupunkikuvallisiin vaiku-
tuksiin.

Kannanotoissa esitetyt asiat on otettu huomioon kaavoitustyossa
siten, etta Korkeavuorenkatu 32:lle on osoitettu suojelumaarays.
Viitesuunnittelua on jatkettu ja erityisesti 6. kerroksen julkisivu-
suunnittelua on ohjattu yhteistydssa kaupunginmuseon kanssa.

Vastineet kannanottoihin on esitetty vuorovaikutusraportissa.
Yhteenveto mielipiteista

Mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka valmistelu-
aineistosta kohdistuivat lisarakentamisen liialliseen korkeuteen ja
sen kaupunkikuvallisiin vaikutuksiin keskustan historiallisesti ar-
vokkaassa ymparistossa seka Korkeavuorenkatu 32—-34 raken-
nusten muodostaman arkkitehtonisen kokonaisuuden arvojen hei-
kentymiseen. Mielipiteissa korostettiin myos uudisosan haitallisia
vaikutuksia naapuritonttien asuinhuoneistojen nakymiin ja naiden
huoneistojen seka katutilan valaistusolosuhteisiin. Lisaksi mielipi-
teissa katsottiin kaava-alueen olevan liian suppea, jotta muutok-
sen vaikutuksia pystyttaisiin riittavasti arvioimaan.

Mielipiteet on otettu huomioon kaavoitustydssa siten, etta viite-
suunnitelmasta on laadittu varjotutkielma ja 3d-mallinnos, joiden
avulla muutoksen vaikutuksia nakymiin ja kaupunkikuvaan on
voitu arvioida laajemmin. Asemakaavassa uudisrakentamiselle on
asetettu maksimikorko ja kielletty konehuoneiden tai muiden tek-
nisten laitteiden sijoittaminen vesikaton ylapuolelle.

Kirjallisia mielipiteitd saapui 2 kpl.
Vastineet mielipiteisiin on esitetty vuorovaikutusraportissa.

Ehdotus on julkisesti nahtavilla 30 paivan ajan. Asemakaavoitus-
palvelu pyytaa kaavaehdotuksesta lausunnot seuraavilta tahoilta:
e Helsingin seudun ymparistopalvelut (HSY)

e Helen Oy

e Helen Sahkdverkko Oy

e Kkulttuurin ja vapaa-ajan toimiala




17 (17)

Tata selostusta taydennetaan asemakaavan muutosehdotuksen julkisen
nahtavillaolon jalkeen.

Helsingissa, 18.11.2019

Marja Piimies
asemakaavapaallikko




Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta
Kaavan nimi

Hyvaksymispvm

Hyvéksyja

Hyvaksymispykala
Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha]

091 Helsinki Tayttdmispvm
Korkeavuorenkatu 32-34
Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm

0,1431
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] 0,0072

Kunnan kaavatunnus

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [Ikm]
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset

Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 0,1431

24.10.2019

08.04.2019
09112620

Aluevaraukset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?2] [e] [ha +/-] m?2 +/-]
Yhteensa 0,1431 100,0 7500 5,24 0,0000 2135
A yhteensa
|P yhteensa
Y yhteensa
|IC yhteensa
K yhteensa 0,1431 100,0 7500 5,24 0,0000 2135
T yhteensa
V yhteensa
|R yhteensa
|L yhteensa
|E yhteensa
S yhteensa
[M yhteensa
W yhteensa
Maar!alaiset Pinta-ala Pinta-ala i 1o |Pinta-a|an muut. [ha +/-JKerrosaIan muut. [k-m?2 +/-]
tilat [ha] [%] m?2]
Yhteensa 0,0072 5,0 0 0,0000 0
Rakennussuojelusuoje"m rakennukseilSuojeItujen rakennusten muutos|
[lkm] [k-m2] [lkm +/-] [k-m2 +/-]
Yhteensa




Alamerkinnat

Aluevaraukset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?2] [e] [ha +/-] m2 +/-]
Yhteensa 0,1431 100,0 7500 5,24 0,0000 2135
A yhteensé
|P yhteensa
Y yhteensé
|IC yhteensé
|K yhteensi 0,1431 100,0 7500 5,24 0,0000 2135
|KT 0,1431 100,0 7500 5,24 0,0000 2135
T yhteensi
V yhteensa
IR yhteenséa
IL yhteensi
|E yhteensa
S yhteensa
IM yhteensa
W yhteensa
Maaqalaiset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- |Pinta-a|an muut. [ha +/-]|Kerrosa|an muut. [k-m? +/-]
tilat [ha] [%] m?]
Yhteensa 0,0072 5,0 0 0,0000 0
ma 0,0072 100,0 0 0,0000 0
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Kaupunkiympariston toimiala

Asemakaavoitus

KORKEAVUORENKATU 32-34 ASEMAKAAVAN MUUTOS

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

Toimistorakennuksia Korkeavuorenkadulla on tarkoitus korottaa

kahdella kerroksella. Samalla tehdaan pienia laajennuksia sisapi-
han puolella.

Suunnittelun tavoitteet ja alue

mexuamnneamo)l

Toimistorakennuksia
korotetaan kahdella
kerroksella.

nyexueleiosd
WL

Ludviginkatu

[

Asemakaavan muutos koskee kahta tonttia Korkeavuorenkadulla, osoit-
teissa Korkeavuorenkatu 32 ja 34. Molemmat rakennukset on tarkoitus
uudistaa moderniksi toimistotilaksi ja ensimmaiseen kerrokseen ja kella-

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMASSA (OAS) esitetddn miksi kaava laaditaan, miten kaavoitus etenee ja
missa vaiheessa siihen voi vaikuttaa. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa tdydennetdan tarvittaessa kaavaprosessin
edetessd, jolloin OAS:n paivitetty versio l6ytyy Helsingin karttapalvelusta kartta.hel.fi/suunnitelmat.
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rikerrokseen sijoitetaan liiketiloja. Samassa yhteydessa rakennuksia ko-
rotetaan. Nykyista 6. kerrosta laajennetaan ja sen ylapuolelle rakenne-
taan kaksi katujulkisivun tasosta sisaanvedettya uutta kerrosta. Lisaksi
sisdpihalle tehdaan pienia laajennuksia; Korkeavuorenkatu 32 sisapiha
katetaan ja Korkeavuorenkatu 34 pihasiipea korotetaan kolmella kerrok-
sella. Yhteenlaskettuna tonttien rakennusoikeus lisdantyy n. 2 500 k-m?.

Osallistuminen ja aineistot

Osalliset

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja kaavan valmisteluaineistoa (viite-
suunnitelma) on esilla 29.4.-20.5.2019 seuraavissa paikoissa:

e Rikhardinkadun kirjastossa, Rikhardinkatu 3

¢ verkkosivuilla www.hel.fi/suunnitelmat.

Aineistoon voi kdyda tutustumassa Kaupunkiymparistén asiakaspalve-
lussa (kayntiosoite Sérnaistenkatu 1, ala-aula, avoinna ma—to klo 9-16,
pe 10-15), jossa saa henkilokohtaista neuvontaa. Suunnitteluun liitty-
vaa aineistoa paivitetdan Helsingin karttapalveluun kartta.hel.fi/suunni-
telmat.

Mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka valmisteluaineis-
tosta pyydetaan esittamaan viimeistaan 20.5.2019. Kirjalliset mielipi-
teet lahetetaan osoitteeseen Helsingin kaupunki, Kirjaamo, PL 10,
00099 HELSINGIN KAUPUNKI, (kayntiosoite: Kaupungintalo, Poh-
joisesplanadi 11-13, avoinna arkisin ma—pe klo 8.15—16) tai sahkopos-
tilla helsinki.kirjaamo@hel.fi.

Mielipiteet voi esittdd myds suoraan suunnittelijalle. Tapaamisaika tulee
sopia etukateen. Viranomaisille ja muille asiantuntijoille jarjestetaan eril-
linen neuvottelu ja heiltd pyydetaan tarvittavat lausunnot.

Kun mielipiteet on saatu, suunnittelu etenee ja laaditaan kaavaehdotus.
Kaavoituksen etenemisen vaiheet ja osallistumismahdollisuudet on ku-
vattu viimeisella sivulla.

Alueen suunnittelussa osallisia ovat:
e alueen ja lahialueiden maanomistajat, asukkaat ja yritykset
e seurat ja yhdistykset
— Etelaiset kaupunginosat ry
— Helsingin Yrittajat
e asiantuntijaviranomaiset
— Helen Oy
— Helen Sahkoverkko Oy
— Helsingin seudun ymparistépalvelut (HSY) vesihuolto
- kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala




Vaikutusten arviointi
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Kaavan valmistelun yhteydessa arvioidaan kaavan toteuttamisen vaiku-
tuksia muun muassa kaupunkikuvaan, liikenteeseen, alueen palvelura-
kenteeseen ja toiminnalliseen kokonaisuuteen seka laaditaan tarvittavat
selvitykset kaavaratkaisun merkittdvien vaikutusten arvioimiseksi. Vai-
kutusten arviointia suorittavat kaavan valmisteluun osallistuvat kaupun-
gin asiantuntijat.

Suunnittelun taustatietoa

Korttelialueet ovat yksityisomistuksessa. Kaavoitus on tullut vireille tont-
tien omistajien hakemuksesta. Kaupunki valmistelee asemakaavan
muutoksen perusteella mahdollisesti kyseeseen tulevan maankayttéso-
pimuksen hakijan kanssa kaytavissa neuvotteluissa.

Alueella on voimassa kaksi asemakaavaa (vuosilta 1955 ja 1959) ja
niissa alue on merkitty asunto- ja lilketonteiksi, joille saa sijoittaa asuin-
huoneistoja vain kiinteiston henkildkunnalle.

Lisaksi alueella on voimassa Erottajan maanalaista pysakointilaitosta
koskeva maanalainen asemakaava (vuodelta 2000).

Voimassa olevassa Helsingin yleiskaavassa (2016) alue on merkitty
Liike- ja palvelukeskusta C1 -alueeksi, jota kehitetdan toiminnallisesti
sekoittuneena kaupan ja julkisten palvelujen, toimitilojen, hallinnon, asu-
misen, puistojen, virkistys- ja liikuntapalvelujen seka kaupunkikulttuurin
alueena. Rakennusten maantasokerrokset ja kadulle avautuvat tilat on
osoitettava paasaantoisesti liiketilaksi. Alue on kavelypainotteinen. Alue
erottuu ymparist6dan tehokkaampana ja toiminnallisesti monipuolisem-
pana. Liike- ja toimitilan kokonaismaaraa ei lahtokohtaisesti tule vahen-
tad. Rakennuksen tai sen osan kayttotarkoituksen muutoksissa on var-
mistettava keskustalle ominaisen, toiminnallisesti monipuolisen ja se-
koittuneen rakenteen sailyminen. Kayttotarkoituksen muutosten yhtey-
dessa tulee tehda alueellinen tarkastelu.

Suunnittelualuetta koskeva rakennuskielto:

e Alueella on voimassa rakennuskielto nro 12536, joka koskee kanta-
kaupungin vanhoja, sisalloiltaan ja tavoitteiltaan vanhentuneita ase-
makaavoja.

Tonteilla sijaitsee nykyisin kaksi 6-kerroksista rakennusta, jotka molem-
mat ovat Woldemar Baeckmanin suunnittelemia. Korkeavuorenkatu 32
on valmistunut vuonna 1956 arkkitehtuurikutsukilpailun tuloksena Vuok-
senniska Oy:n paakonttoriksi. Julkisivuverhouksena kadun puolella on
alkuperainen travertiinilaatta. Keskinainen Vakuutusyhtié Sampo raken-
nutti Korkeavuorenkatu 34:n omaksi toimitalokseen niin ikdan arkkiteh-
tuurikutsukilpailun tuloksena. Korkeavuorenkatu 34 on valmistunut




4 (5)

vuonna 1960. Rakennukset ovat toimistokaytdssa ja lisdksi Korkeavuo-
renkatu 34:n ensimmaisessa kerroksessa toimii ravintola.

Lisatiedot suunnittelijoilta

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

Liikenne
Pekka Nikulainen, liikenneinsinddéri, p. (09) 310 37122,
pekka.nikulainen@hel.fi

Teknistaloudelliset asiat
Mikko Juvonen, projektipaallikko, p. (09) 310 37252,
mikko.juvonen@hel.fi

n o BT Kaupunkisuunnittelua voi seurata sosiaalisen median kanavissa (face-
e book.com/helsinkikaupunkiymparisto ja twitter.com/helsinkikymp) seka

Suunnitelmavahti-palvelun avulla, jonka voit tilata osoitteesta
www.hel.fi/suunnitelmavahti.

Helsingissa 8.4.2019

Hanna Pikkarainen
tiimipaallikkd
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Kaavoituksen eteneminen
Vireilletulo

e kaavoitus on tullut vireille vuonna 2019 tonttien omistajien hakemuksesta

v

OAS
e OAS ja muuta aineistoa nahtavilla 29.4.—20.5.2019
» nahtavilliolosta ilmoitetaan kirjeilld, verkkosivuilla www.hel.fi/suunnitelmat ja
Kamppi-Eira -lehdessa
¢ mahdollisuus esittdd mielipiteita
Ehdotus

* kaavaehdotus laitetaan julkisesti nahtaville
e julkisesta ndhtdvilldolosta ilmoitetaan verkkosivuilla www.hel.fi/kaavakuulutukset
mahdollisuus tehda muistutus, viranomaisilta pyydetaan lausunnot

\/
Hyvaksyminen

* mielipiteisiin, lausuntoihin ja muistutuksiin vastataan vuorovaikutusraportissa, joka I6ytyy
karttapalvelusta kartta.hel.fi/suunnitelmat

e kaupunkiymparistolautakunta hyvaksyy kaavan arviolta kevaalla 2020

* tieto kaavan hyvaksymista koskevasta paatoksesta lahetetaan niille, jotka ovat sita kirjalli-
sesti pyytaneet kaavaehdotuksen julkisen nahtavillaolon aikana seka niille, jotka ovat mieli-
piteen tai muistutuksen yhteydessa ilmoittaneet sahkoposti- tai postiosoitteensa

* hyvaksymispaatoksesta voi valittaa Helsingin hallinto-oikeuteen ja edelleen korkeimpaan
hallinto-oikeuteen

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

Toimistorakennusten korttelialue. Rakennukseen
saa sijoittaa liike- ja muita asiakaspalvelutiloja
ensimmaiseen ja toiseen kerrokseen seka
ylempaan kellarikerrokseen. Maantasokerros
tulee varata like- tai muiksi asiakaspalvelutiloiksi.

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

Risti merkinnén paalla osoittaa merkinnan
poistamista.

Kaupunginosan numero.

Korttelin numero.

Ohjeellisen tontin numero.
Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

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

Pihakannen likimaarainen korkeusasema.

Rakennuksen vesikaton ylimmén kohdan
korkeusasema.

Rakennusala.

Valokatteinen tila. Tontin osan saa kattaa valoa
|apaisevalld katolla ja tilaan saa sijoittaa raken-
nuksen paakayttotarkoituksen mukaisia tiloja.
Tilat lasketaan kerrosalaan.

Maanalainen tila.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon raken-
nus on rakennettava kiinni.

Rakennusalan osa, jolla tulee olla viherkatto tai
kattopuutarha.

Rakennustaiteellisesti ja kaupunkikuvallisesti
arvokas rakennus.

Rakennusta ei saa purkaa. Rakennuksessa teh-
tavat korjaustyot ja muutokset eivat saa heikentéé
sen arvoa tai havittda sen ominaispiirteita.

Suojelu koskee rakennuksen kadunpuoleista julki-
sivua kerroksien 2-5 osalta, padporrashuonetta,
6. kerroksen lattitasoon asti, seka sisaantuloaulan
ja sisdpihan muodostamaa tilasarjaa.

Korjaamisen lahtdkohtana tulee olla rakennuksen katujulki-
sivun alkuperaisten ikkunoiden ja julkisivun iimeen sailytta-
minen. Paaporrashuoneen alkuperaiset mosaiikkiseinat,
porrasaskelmat ja kaiteet, seka sisadé@ntuloaulan ja sisapihan
muodostama tilasarja tulee séilyttaa. Mik&li alkuperaisia
rakennusosia joudutaan pakottavista syista uusimaan, se
tulee tehdd alkuperaistoteutusta mukaillen tai muutoin
arkkitehtuuriin soveltuvalla tavalla.

RAKENNUSOIKEUS JA TILOJEN KAYTTO

Ensimmaisten kerrosten tilat on suunniteltava niin, etta ne
voidaan osoittaa ravintolakayttoon.

Rakennukseen saa rakentaa enintaan kaksi kellarikerrosta.

Ylempaan kellarikerrokseen saa sijoittaa kerrosalaan
laskettavia tiloja.

lImanvaihdon konehuoneet ja muut tekniset tilat, talo-
tekniikan kuilut, varastot ja sosiaalitilat saa rakentaa
asemakaavassa osoitetun kerrosalan lisaksi.

[Imanvaihdon konehuoneet ja muut tekniset tilat tulee

integroida rakennukseen eika niita saa sijoittaa katolle
erillisiin rakennusosiin.

KAUPUNKIKUVA JA RAKENTAMINEN

Julkisivujen arkkitehtuuri tulee sovittaa ymparistdon arvok-
kaaseen kaupunkikuvaan ja julkisivumateriaalien tulee olla
korkeatasoisia.

Korkeavuoren.kadun. varrella maantasokerroksen tiloissa on
oltava suuria ikkunoita.

ILMASTONMUUTOS

Tonteille tulee asentaa aurinkopaneeleja. Paneelit tulee
suunnitella osana rakennuksen arkkitehtuuria.

LIIKENNE JA PYSAKOINTI

Autopaikkojen maarat:
-toimistot, enintdan 1 ap / 250 k-m?2
-liiketilat, enint3dn 1 ap / 150 k-m?

Tontille sijoitettavien polkupytrapaikkojen maarat:
-toimistot, vahintaan 1 pp / 50 k-m?
-liiketilat, véhintdan 1 pp / 50 k-m?

Lisaksi muissa kuin toimistoissa tulee varata
1 pp /3 tydntekijga

Toimistojen osalta vieraspysakéinnille tulee osoittaa
vahintaan 1 pp /1 000 k-m?

Polkupydrien pysékointipaikoista vahintaan 50 % tulee
sijaita katetussa ja lukittavissa olevassa tilassa.

MUUTA

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

Korkeavuorenkatu 32

Sr-2
Rakennustaiteellisesti ja kaupunkikuvallisesti arvokas rakennus

Korkeavuorenkatu 32 konttorirakennus 1950-luvulta on todettu asemakaavaprosessin aikana rakennustaiteellisesti ja
kaupunkikuvallisesti arvokkaaksi siten, etta kohteelle on tarpeen asettaa suojelumaarays uudessa asemakaavassa.

Vuoksenniska Oy:n paakonttorin suunnittelusta jarjestettiin vuosina 1954-55 arkkitehtuurikutsukilpailu, jonka voitti ark-
kitehti Woldemar Baeckman. Rakennus valmistui vuonna 1956 ja se esiteltiin mm. yhtena Suomi rakentaa 2 -nayttelyn
kohteena Helsingin Taidehallissa vuonna 1958 (Kun Helsinkiin rakennettiin city, keskustan vuosina 1945—1990 valmis-
tuneet liikerakennukset, HKM, 2014).

Rakennus on sailyttanyt keskeisid ominaispiirteitdén, kuten kadun puolen tavertiinijulkisivun tammi-ikkunoineen seka
sisaantuloaulan ja sisapihan tilaratkaisun. Myos porrashuoneessa on alkuperaisia yksityiskohtia. Suojelumaarays on
kohdennettu koskemaan naita rakennuksen ominaipiirteitéd. Suojeluméaarays ei ole ristiridassa rakennukseen esitetty-
jen muutos- ja laajennustodiden kanssa. Suojeluratkaisu on neuvoteltu yhdessa hakijan ja kaupunginmuseon kanssa.

Julkisivun ilme
Korkeavuorenkadun puolella
suojellaan.

Mikéli alkuperéista
travertiinimateriaalia ei voida
korjaustdiden yhteydesséa
sdilyttéaéa, se tulee korvata
siten, etta julkisivun
visuaalinen ilme sdilyy.




Sisdéntuloaula, siihen liittyvé kaksikerroksinen tila seké
sisépiha muodostavat visuaalisesti jatkuvan kokonaisuuden.
Tilasarja suojellaan asemakaavassa. Sisdpihan mahdolinen
kattaminen tulee tehdé valoa lépéisevéllg katteella, jotta
tdmad tilallinen kokonaisuus séilyy. Sisétiloja on saneerattu
2000-luvulla, eikd esimerkiksi pintamateriaalien suojelua ole
katsottu tarpeelliseksi.

Sisdantuloaulaan liittyva korkea tila
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Porrashuone on séilynyt pitkélti alkuperdisessé asussaan.
Suojeluméérdyksessa edellytetdén séilytettéviksi alkuperdiset
mosaiikkiseindt, porrasaskelmat ja kaiteet.
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