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Tiivistelméa

Asemakaavan muutos (kaavaratkaisu) koskee yhta tonttia osoit-
teessa Kuortaneenkatu 4. Tontilla sijaitsee vuonna 2014 raken-

nettu valiaikaiseksi tarkoitettu yksikerroksinen varastorakennus,

joka puretaan.

Kaavaratkaisu mahdollistaa 5-9-kerroksisen toimistorakennuk-
sen, joka tdydentaa olemassa olevan umpikorttelin kokonaiseksi.
Ensimmaisessa kerroksessa on kadulle avautuvaa liiketilaa ja
maan alla pysakaintikellari.

Kyseinen tontti sijaitsee Vallilan toimitila-alueella ja kuuluu kau-
punkiymparistdlautakunnan 25.5.2021 hyvaksyman Teollisuuska-
dun akselin kaavarungon alueeseen. Kaavarunko seké kaupun-
kiymparistélautakunnan vuotta mydhemmin 24.5.2022 hyvaksy-
mat Vallilan toimitila-alueen suunnitteluperiaatteet l&htevat sa-
moista tavoitteista ja tukevat toisiaan. Suunnitteluperiaatteet oh-
jaavat alueen jatkosuunnittelua ja toimivat alueen kaavamuutos-
ten ja muiden kehittdmishankkeiden pohjana. Tavoitteena on alu-
een kaikkien vanhentuneiden asemakaavojen vahittdinen paivitta-
minen sitd mukaa kun maanomistajat l&ahtevat hakemaan asema-
kaavan muutoksia.

Voimassa olevassa vuoden 1984 asemakaavassa, joka kattaa
paaosan Vallilan toimitila-alueen kiinteistoista, on tontti merkitty
(T) Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi. Asema-
kaava on vanhentunut ja alue on tasta johtuen rakennuskiellossa.

Vallilan toimitila-alueen kehittdmisen tarkeimpina tavoitteina on
nykyisen yritystoiminnan mahdollistaminen, toimitilavarannon sai-
lyttdminen, lisdaminen ja ajantasaistaminen seka tydpaikkamaa-
r&n kasvattaminen.

Kaavaratkaisun tavoitteena on lisata laadukasta ja muuttuvan toi-
mistotyon haasteisiin vastaavan toimistotilan maaraa helposti
saavutettavalla sijainnilla Vallilan toimitila-alueella, Teollisuuska-
dun akselin tuntumassa. Helsingin kaupunkistrategian (2021—
2025) mukaisesti Kaupunkirakennetta kehitetaan kestavasti, ensi-
sijaisesti uudistamalla ja taydentamalla olemassa olevaa raken-
nettua ymparistéa huomioiden alueiden erityispiirteet. Helsingin
yleiskaavan 2016 selostuksen mukaisesti Vallilan toimitila-alueen
ja Tukkutorin merkitys nimenomaan toimitila-alueina on keskustan
kaupunkirakenteen toiminnallisen monipuolisuuden kannalta mer-
kittava.

Kaavaratkaisun myoéta saadaan lisaa modernia toimitilaa keskei-
selle sijainnille. Vanha rakennuskanta sailyy ja samalla tehoste-
taan alueen maankayttoa.
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Kaavaratkaisussa on erityisesti pyritty huomioimaan uuden toimiti-
larakennuksen liittyminen vanhaan rakennuskantaan seka Teolli-
suuskadun kaavarungon ja Vallilan toimitila-alueen suunnittelupe-
riaatteiden mahdollistama lisarakentaminen rakennuksia korotta-
malla.

Uutta toimitilakerrosalaa on maan paalla 14 600 k-m?, maan alla 1
100 k-m? eli yhteensa 15 700 k-m?, josta paivittaistavarakaupalle
on varattu 550 k-m? ja muulle liiketilalle 330 k-m?2.

Kaavaratkaisun toteuttaminen vaikuttaa erityisesti siten, etta tyo-
paikkamaara alueella kasvaa.

Tontti on yksityisomistuksessa. Kaavaratkaisu on tehty hakemuk-
sen johdosta ja kaavaratkaisun siséltd on neuvoteltu hakijan
kanssa.

Asemakaavan kuvaus

Tavoitteet

Kaavaratkaisun tavoitteena on lisata laadukasta ja muuttuvan toi-
mistotyon haasteisiin vastaavan toimistotilan maaraa helposti
saavutettavalla sijainnilla Vallilan toimitila-alueella.

Maantasokerrokseen osoitetaan kadulle avautuvia liiketiloja ja
ylempiin kerroksiin toimistoja. Uudisrakentamisen mittakaava ja
arkkitehtuuri sovitetaan alueen historialliseen rakennuskantaan
korttelin yhtenainen raystaslinja huomioiden.

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 taydentamalla olemassa olevaa rakennettua ympa-
ristba huomioiden alueiden erityispiirteet. Yleiskaavan 2016 ta-
voitteiden mukaisesti katutilan elavyys varmistetaan osoittamalla
ensimmaisen kerroksen tilat liiketilaksi.

Mitoitus

Suunnittelualueen pinta-ala on 3 727 m?2.

Kaavaratkaisun mukainen rakennusoikeus on yhteensa 15 700 eli
kasvaa vanhaan asemakaavaan nahden 4 280 k-m?:lla. Tyopaik-
kamaara tontilla on arviolta n. 630. Tonttitehokkuus on 4,2.
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Alueiden kayttotarkoitus ja korttelialueet

Alueen lahtokohdat ja nykytilanne

Kuortaneenkatu 4 tontti sijaitsee kehittyvassa kaupunkiraken-
teessa Vallilan toimitila-alueella hyvien yhteyksin varrella, kavely-
etaisyyden paassa Pasilan asemalta. Tontilla sijaitsee vuonna
2014 rakennettu valiaikaiseksi tarkoitettu yksikerroksinen varasto-
rakennus, joka puretaan.

Voimassa olevassa vuoden 1984 asemakaavassa, joka kattaa
paaosan Vallilan toimitila-alueen kiinteistdista, on tontti merkitty
(T) Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi. Asema-
kaava on vanhentunut ja alueen vanhentuneita asemakaavoja
paivitetaan sitd mukaa kun maanomistajat lahtevat hakemaan
asemakaavan muutoksia.

Kyseinen tontti kuuluu kaupunkiymparistélautakunnan 25.5.2021
hyvaksyméan Teollisuuskadun akselin kaavarungon alueeseen.
Kaavarunko seka kaupunkiympaéristolautakunnan vuotta myéhem-
min 24.5.2022 hyvaksymat Vallilan toimitila-alueen suunnittelupe-
riaatteet lahtevéat samoista tavoitteista ja tukevat toisiaan.

Kiinteistdjen rakennusoikeuden lisdykset ovat kaavarungon ja
suunnitteluperiaatteiden mukaan lahtokohtaisesti mahdollisia
koko alueella. Korttelialueita saa tdydentaa uusilla rakennusosilla,
jotka voivat nousta nykyista rakennetta korkeammalle. Lisaraken-
taminen tulee sovittaa ymparoivaan kaupunkirakenteeseen.

Vallilan toimitila-alueen kehittdmisen tarkeimpina tavoitteina on
nykyisen yritystoiminnan edellytysten yllapitaminen ja uuden yri-
tystoiminnan mahdollistaminen, toimitilavarannon sailyttdminen,
lisddminen ja ajantasaistaminen seka tyopaikkamaaran kasvatta-
minen.

Liike- ja toimistorakennusten korttelialue (K)

Tontille on mahdollista sijoittaa 5-9-kerroksinen toimistorakennus,
josta on kulkuyhteys olemassa olevaan viereisella tontilla sijaitse-
vaan toimistorakennukseen. Ensimmainen kerros tulee varata ka-
tutilaan avautuville liiketiloille. Korttelialueelle ei saa sijoittaa hotel-
lia.

Liikenne
Lahtokohdat
Jalankulku ja pyoraliikenne

Kaava-alue sijaitsee kantakaupungin jatkuvan korttelirakenteen
reunamalla, jossa jalankulun yhteydet ovat tiheéat ja verkostomai-
set. Sijainti pienteollisuusalueella rajoittaa jalan saavutettavien
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palveluiden maaraa ja monipuolisuutta alueen valittbmassa lahei-
syydessa. Kuortaneenkatu on tonttikatu, jolla pyoraliikenne kulkee
sekaliikenteessa ajoradalla. Kaava-alueelle johtavan pyoraliiken-
teen tavoiteverkon yhteydet ovat vield osittain toteuttamatta. Ta-
voitetilanteessa Teollisuuskatu ja Asemapaallikbnkatu ovat
baanayhteyksid, Makelankatu ja Sturenkatu pyoraliikenteen paa-
reitteja.

Julkinen liikkenne

Kaava-alue on erittéain hyvin saavutettavissa joukkoliikenteella.
Etaisyys Pasilan rautatieasemalle linnuntietd pitkin mitattuna on
750 metria. Raitiovaunu- ja bussiliikenteen yhteydet ovat moni-
puoliset ja vuorotarjonta tihed. La&himmat pysékit ovat Jamsankatu
Kumpulantielld ja Makelanrinne Mékeléankadulla. Kéavelyetaisyys
kumpaankin suuntaan on noin 250 metria.

Autoliikenne

Kuortaneenkadun liikennemaéran arvioidaan olevan nykyisin noin
1800 ajoneuvoa vuorokaudessa. Kuortaneenkatu yhdistyy autolii-
kenteen paaverkkoon Jamsankadun kautta Teollisuukadulle ja
Elim&enkadun kautta Mékelankadulle.

Kaavaratkaisu
Jalankulku ja pyoraliikenne

Kaavaratkaisulla ei ole vaikutusta jalankulku- tai pyoéréliikenteen
verkostoihin. Kuortaneenkadun jalankulkuymparistén kiinnosta-
vuus lisaantyy kaavaratkaisun vaikutuksesta, kun nykyinen umpi-
nainen julkisivu korvataan katutilaan avautuvalla maantasokerrok-
sella.

Polkupyo6réapaikkojen vahimmaismaaréat ovat:
- liiketilat 1 pp/50 k-m?
- myymalat ja ravintolat 1 pp/40 k-m?

- toimistojen vieraspyséakointia varten 1 pp/100 k-m?, jotka sijoi-
tetaan sisdankayntien laheisyyteen

Asukkaiden polkupyérien pysakointipaikoista vahintaédn 50 % on
oltava katetussa ja lukittavissa olevassa tilassa. Ulkotiloissa sijait-
seville polkupyorapaikoille tulee olla runkolukitusmahdollisuus.

Julkinen likkenne

Kaavaratkaisulla ei ole vaikusta joukkoliikenteen jarjestamiseen.
Alueen kayttétarkoituksen muutos paljon tilaa vievan kaupan ti-
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loista toimisto- ja palvelukayttoon kasvattaa kaava-alueelle mat-
kustavien joukkoliikenteen kulkumuoto-osuutta.

Autoliikenne

Kaava-alueen pysakainti jarjestetaan rakennuksen alle ja pysé-
koinnin liittyma sijoittuu tontin lansikulmaan. Huolto- ja tavaralii-
kenteen liittyma sijoittuu tontin itdkulmaan ja toiminnalle varataan
tilaa pihalta.

Kaavaratkaisulla ei ole vaikutusta autoliikenteen verkostoon.
Kayttotarkoituksen muutoksen myota kaava-alueen tuottaman au-
toliikenteen kokonaismaarén arvioidaan pysyvan nykyisella ta-
solla, mutta liikenne painottuu nykyistd enemman autoliikenteen
huipputunteihin.

Pysakointi sijoitetaan tontille maan alle. Autopaikkojen enimmais-
maarat ovat:

- liiketilat 1 ap/100 k-m?
- toimistot 1 ap/150 k-m?
- paivittaistavarakauppa 1 ap/90 I-m?

Tontille saa autopaikkaméaaraysten liséksi toteuttaa 25 autopaik-
kaa, mikali pysékdintipaikat toteutetaan yleiseen kayttoon. Pysa-
kointitiloihin tulee jarjestaa kulkuyhteys kadulta.

Lahtokohdat

Tontti sijoittuu Vallilan toimitila-alueelle ja on osa Teollisuuskadun
akselin kaavarungossa mainittuja Eliméenkadun kortteleita, joita
kehitetddn monipuolisena ja elavana keskusta-alueena. Lahistolla
on paljon erilaisia palveluja, kuten harrastusmahdollisuuksia, Kivi-
jalkaliikkeita, ravintoloita ja kahviloita. Teollisuuskadun toisella
puolella on Pasilan Konepaja-alue, jonka rakentaminen on jo pit-
kalla ja jota kehitetdaan tiiviina ja kaupunkimaisena asumisen,
tyonteon ja kaupunkikulttuurin alueena.

Kaavaratkaisu

Kaavaratkaisu mahdollistaa alueen asukkaita ja tyontekijoita pal-
velevien toimintojen sijoittumisen uudisrakennuksen katutasoon.
Toiminnot tukevat alueen palvelurakennetta. Kasvava tydpaikka-
maara tuo uusia potentiaalisia kayttajia alueen nykyisille palve-
luille.
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Esteettomyys

Asemakaava-alue on esteettomyyden kannalta normaalia aluetta.

Maisema ja luonnonympaéristo
Lahtokohdat

Alue koostuu rakennetusta teollisuustontista, jossa ei ole kasvilli-
suutta, luontoarvoja eik& merkittavia ymparistdarvoja. Mydskaan
tontin laheisyydessa ei ole luontoherkkaa aluetta eika tontti talla

hetkelld tayta Helsingin kaupungin asettamaa viherkertoimen ta-
voitelukua.

Kaavaratkaisu

Kaavaratkaisu mahdollistaa tontin kehittdmisen nykytilannetta
huomattavasti kestavammaksi, ymparistoystavallisemmaksi ja
viihtyisimmaksi. Asemakaavamaaraykset edellyttavat, etta tontin
piha toteutetaan kasvillisuudeltaan monilajisena alueena, jolle is-
tutetaan vuodenaikojen vaihteluja huomioiden puita, pensaita ja
perennoja suosien eri aikaan kukkivia lajeja polyttdjille. Hulevedet
viivytetdan tontilla ja johdetaan tontin maanvaraisen pihan osalle.
Rakennuksen kaikki kattopinnat toteutetaan kattopuutarhoina tai
hulevesia viivyttavina viherkattoina. Tuloksena on reheva koko-
naisuus nykytilannetta korkeammalla viherkertoimella, joka tayttaa
Helsingin kaupungin vaatimukset.

Virkistys- ja viherverkosto

Lahtokohdat

Talla hetkella tontilta ei ole suoraa yhteytta virkistykseen ja viher-
verkostoon.

Kaavaratkaisu

Teollisuuskadun akselin kaavarungon mukaan tonttiin rajautu-
vasta Kuortaneenkadusta rakennetaan tulevaisuudessa viherkatu
eli katuosuus, jolla lisataan katupuiden/tai istutusten maaraa ny-
kyisesta sekad parannetaan jalankulun ja oleskelun edellytyksia.
Tontin kaavaratkaisu tukee omalta osaltaan tata visiota kadun vie-
reen sisdankayntien yhteyteen suunniteltujen istutusalueiden
kautta.

Ekologinen kestavyys
Lahtokohdat

Kaava-alue tukeutuu olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen,
mika luo edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle




12 (19)

kehitykselle. Alue on sek& joukkoliikenteella, kavellen etta
pyordaillen hyvin saavutettavissa.

Kaavaratkaisu

Kaavaratkaisu synnyttaa uutta toimitilaa joukkoliikenteelld, py6-
raillen ja kavellen hyvin saavutettavissa olevalle alueelle, mika va-
hent&aé tarvetta henkildautoliikenteelle.

Tonttia koskevan kaavamaarayksen mukaan uudisrakennuksen
energiatehokkuuden tulee olla vahintaan 20 % parempi kuin voi-
massa olevissa saadoksissa kyseiselle kayttotarkoitusluokalle
energiatehokkuuden vahimmaistasoksi on asetettu.

Uudisrakennuksen katon tulee olla hulevesia viivyttava viherkatto,
johon on istutettu monipuolista kasvillisuutta. Tontin hulevedet tu-
lee viivyttaa.

Yhdyskuntatekninen huolto

Lahtokohdat

Kaava-alue on yhdyskuntateknisen huollon verkostojen piirissa.
Kaava-alueeseen rajautuvalla Kuortaneenkadulla kulkee useita
kunnallisteknisia johtoja ja kaava-alueen lapi kulkee yhdyskunta-
teknisen huollon kalliotunneli.

Kaavaratkaisu

Kaava-alue voidaan liittdéa Kuortaneenkadun kunnallisteknisiin
verkostoihin. Kaavaratkaisu ei edellyta kunnallisteknisten johtojen
siirtoja tai uusien johtojen rakentamista.

Maaperan rakennettavuus, pohjarakentaminen ja pilaantuneisuuden kun-
nostaminen

Lahtokohdat

Kaava-alue on kokonaisuudessaan kallioista maaperaa. Kallion
paalla on vaihtelevan paksuisia tayttokerroksia, kalliopinnan taso
on pohjatutkimusten perusteella noin +15...16,5. Maaperan raken-
nettavuus on oletettavasti hyva.

Kaava-alueen koillisnurkassa kulkee tunneli, jonka sijaintia tai kor-
keusasemaa ei ole varmistettu. Arvioitu tunnelin holvin korko on
noin +3,7.

Kaavaratkaisu

Rakennukset voidaan oletettavasti perustaa kallion varaan ja
piha-alueet voidaan perustaa maanvaraisesti. Kalliotunnelin koh-
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dalla on esitetty alimmaksi louhintatasoksi noin +8,0. Mikali lou-
hintaa ulotetaan taman taso alapuolelle, tulee rakennusten kuor-
mat ohjata tunnelista sivuun.

Tunnelin sijainti on osoitettu kaavakartalle merkinnalla ja tunnelin

huomioimisesta on annettu kaavamaarays. Rakentaminen tai sen
edellyttama louhintaty® ei saa vahingoittaa tunnelia tai haitata tun-
nelin nykyista kayttoa.

Pelastusturvallisuus / Rakennetekniikka

Lahtokohdat

Kaava-alueen ymparilla on olemassa olevaa rakennuskantaa.

Kaavaratkaisu

Kaavamuutos mahdollistaa 5-9-kerroksisen toimistorakennuksen
rakentamisen. Rakennuksen alle sijoittuu kolmikerroksinen kellari,
josta pysakointiin on varattu kaksi alinta kerrosta. Olemassa ole-
vat maanalaiset tilat ja rakenteet tulee ottaa huomioon suunnitte-
lussa ja toteutuksessa.

Uudisrakentamisen yhteydessa tulee huomioida rakentamisen
vaikutukset olemassa olevien tilojen ja toimintojen palo- ja pelas-
tusturvallisuusratkaisuihin. Kohteeseen on laadittu alustava palo-
tekninen suunnitelma (Sitowise Oy, 2.5.2023) ja suunnitelma on
lapikayty pelastusviranomaisten kanssa. Uudisrakennuksesta
poistuminen hoidetaan uudisrakennuksen uloskaytavien kautta.

Vaikutukset

Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Kaavaratkaisun toteuttamisesta ei aiheudu kaupungille kustan-
nuksia.

Asemakaavamuutos nostaa alueen arvoa. Kaupunki saa yksityi-
sessa omistuksessa olevien tonttien osalta maankayttékorvauk-
sia. Maankayttokorvauksista sovitaan maanomistajan kanssa kay-
tavissd maapoliittisissa neuvotteluissa.

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja rakennettuun ympa-
ristéon

Kaavaratkaisun toteuttaminen vaikuttaa etenkin siihen, etta toi-
mintojen monipuolisuus ja sekoittuneisuus alueella vahvistuvat.
Tontin tehokkuus kasvaa kaavaratkaisun myota.
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Vaikutukset liikenteen ja teknisen huollon jarjestamiseen

Kaavaratkaisulla ei ole merkittavia vaikutuksia liikenteeseen. Kaa-
varatkaisu mahdollistaa kaava-alueen liittamisen kattavan ja kor-
keatasoisen yhdyskuntatekniikan piiriin. Kaava huomioi alueen
lapi kulkevan yhdyskuntateknisen tunnelin ja ehkaisee tunneliin
kohdistuvia negatiivisia vaikutuksia.

Vaikutukset kaupunkikuvaan ja kulttuuriperintoon

Kaavaratkaisun mukainen uudisrakennus taydentaéa umpikorttelin
kokonaiseksi. Katuun rajautuva viisikerroksinen rakennusosa so-
vitetaan korkeudeltaan ja julkisivultaan lahiymparistdn olemassa

olevaan rakenteeseen siten, etta korttelialueen nykyinen raystas-
linja erottuu selkeasti kaupunkikuvassa.

Teollisuuskadun akselin kaavarungon ja Vallilan toimitila-alueen
suunnitteluperiaatteiden mahdollistama korottamalla toteutettava
lisdrakentaminen sovitetaan ymparoivaan kaupunkirakenteeseen
rakennusperintéa ja sen ominaispiirteitd saestaen ja naapurien
vastaavat korotusmahdollisuudet huomioiden. Ymparoéivien toi-
mistorakennusten ndkymat muuttuvat uudisrakentamisen myota.

Vaikutukset ilmastonmuutoksen hillintaan ja sopeutumiseen

Alueen taydennysrakentaminen ja olemassa olevaan infrastruk-
tuuriin tukeutuminen edistavat kestavan kehityksen mukaisia ta-
voitteita ja vahentavat yksityisautoiluun perustuvaa liikkumisen
tarvetta.

Maaraykset monipuolisista viherkatoista, kattopuutarhoista ja pi-
han viheristutuksista tukevat ilmastonmuutokseen sopeutumista
mm. hulevesien osalta.

Uudisrakennuksen energiatehokkuuden tulee olla vahintdan 20 %
parempi kuin voimassa olevissa sdadoksissa energiatehokkuuden
vahimmaistasoksi on asetettu.

Kaavaratkaisun aiheuttamaa hiilijalanjalkea on arvioitu alustavasti
kayttaen Helsingin asemakaavojen vahahiilisyyden arviointitytka-
lua. Laskuri arvioi esirakentamisen, rakentamisen ja yllapidon,
energiankulutuksen ja liikenteen sekéd maaperan ja kasvillisuuden
hiilijalanjalkea ja -kadenjalkea 50 vuoden tarkastelujaksolla.

Kaavaratkaisun toteuttamisesta muodostuva arvioitu kokonaishiili-
paastd on n. 13 139 t CO2e 50 vuoden arviointijaksolla. Vuosittai-
nen hiilijalanjalki kerrosneliota kohden on n. 17 kg ja eli muihin
vastaavalla menetelmalla arvioituihin kaavahankkeisiin ndhden
suuri (keskiarvo 13,9 kg). Vuosittainen hiilik&denjalki kerrosnelitta
kohden on n. 3 kg ja vastaa keskimaaraisia eri hankkeista tahan
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mennessa laskettuja tuloksia (keskiarvo 3,2 kg).

Hiilijalanjalki koostuu seuraavista osa-alueista:

Rakennukset ja tontti n. 10 kg CO,e/k-m2/a
Energiankulutus n. 2,6 kg CO,e/k-m2/a
Liikenne n. 4,3 kg CO,e/k-m2/a

Toteuttamalla rakennus puurunkoisena olisi hiilijalanjalked mah-
dollista pienentaa n. 15 kg:aan ja vastaavasti hiilikadenjalkeéa
mahdollista kasvattaa n. 9 kg:aan. Puurungon toteuttamiskelpoi-
suutta arvioidaan jatkosuunnittelussa, mutta puurakentamista ei
kuitenkaan ole edellytetty kaavamaarayksella.

Vaikutukset ihmisten elinoloihin

Uudisrakennuksella ei ole merkittava vaikutusta samassa kortte-
lissa sijaitsevien naapuritalojen tai niiden pihojen varjoistumisen
suhteen. Uudisrakennus sijoittuu toimitilakorttelin sisapihaan nah-
den sen pohjoisnurkkaan eika nain ollen peita vallitsevaa suoran
auringonvalon suuntaa.

Yritysvaikutukset

Kaavaratkaisulla mahdollistetaan korkeatasoista uutta toimitilaa
hyvin saavutettavalle paikalle seka varataan kadun varren ensim-
mainen kerros liiketilakayttoon. Toimistotilojen rakentaminen mah-
dollistaa tyopaikkojen sailymisen alueella, tukee yritysverkostojen
vahvistumista seka monipuolista palvelurakennetta keskustan ke-
hittAmisen tavoitteiden mukaisesti.

Suunnittelun lahtokohdat

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

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

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

- luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittami-
selle

Tavoitteiden huomioon ottamista selostetaan tarkemmin koh-
dassa Asemakaavan kuvaus.
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Kaavaratkaisu ei ole ristiriidassa valtakunnallisten alueidenkaytto-
tavoitteiden kanssa.

Yleiskaava

Helsingin yleiskaavan 2016 mukaan alue on toimitila-aluetta, jota

kehitetd&n ensisijaisesti toimitilojen, tuotannon, varastoinnin, sata-
matoimintojen, julkisten palvelujen ja opetustoiminnan seka virkis-
tyksen kayttoon. Nyt laadittu kaavaratkaisu on Helsingin yleiskaa-
van 2016 mukainen.

Ote Helsingin yleiskaavasta 2016

Helsingin maanalaisen yleiskaavan nro 12704 (tullut voimaan
19.8.2021) mukaan alue on keskustan maanalaisen kehittamisen
kohdealuetta. Maanalaisessa yleiskaavassa on tontin koillisosaan
merkitty nykyisia maanalaisia tiloja ja tunneleita, joiden olemassa-
olo on otettava huomioon ja turvattava niiden toiminta- ja kehitta-
misedellytykset. Asemakaavamuutoksen toteuttaminen ei esté
maanalaisen yleiskaavan mukaisten hankkeiden toteuttamista.
Nyt laadittu kaavaratkaisu on maanalaisen yleiskaavan mukainen.
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Asemakaavat

Alueella on voimassa asemakaava nro 8529 (tullut voimaan
9.3.1984). Kaavan mukaan tonttia koskee merkinta T, Teollisuus-
ja varastorakennusten korttelialue.

? : Z) . i AR B G
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Ote \/oimassa olevasta asemakaavasta
Rakennusjarjestys

Helsingin kaupungin rakennusjarjestys on hyvaksytty 22.9.2010.
Muut suunnitelmat ja paatokset

Kaupunkisuunnittelulautakunta on hyvaksynyt Teollisuuskadun
akselin kaavarungon 25.5.2021 ja Vallilan toimitila-alueen suun-
nitteluperiaatteet 24.5.2022.

Pohjakartta

Helsingin kaupungin kaupunkimittauspalvelut on laatinut pohja-
kartan.
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Maanomistus
Korttelialue on yksityisomistuksessa.
Muut ldahtokohdat

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 liséksi seuraavien viran-
omaistahojen kanssa:

Helsingin seudun ympéaristdpalvelut (HSY) vesihuolto
- pelastuslaitos
- kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala (kaupunginmuseo)

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtavillaolo

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

Vireilletulosta ja OAS:n seka valmisteluaineiston néhtavillaolosta
on ilmoitettu osallisille kirjeilla ja verkkosivuilla www.hel.fi/kaupun-
kiymparisto/fi seka lehti-ilmoituksella Helsingin Uutiset -lehdessa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka valmisteluaineistoa oli
nahtavilla 1.11.—21.11.2022 seuraavissa paikoissa:

- verkkosivuilla www.hel.fi/suunnitelmat.

Asukastilaisuus pidettiin 10.11.2022 Kaavailta-verkkotilaisuu-
dessa.

Yhteenveto viranomaisten kannanotoista

Viranomaisten kannanotot osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
seka valmisteluaineistosta kohdistuivat uudisrakennuksen rays-
taslinjaan, ylempien kerrosten etaisyyteen raystaalta, palo- ja pe-
lastusjarjestelyihin ja tontin koilliskulmassa sijaitsevaan jatevesi-
tunneliin. Kannanotoissa esitetyt asiat on otettu huomioon kaavoi-
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tustydssa siten, etta on lisatty kaavamaarays raystaslinjan liittymi-
sesta viereiseen rakennukseen, on lisatty kaavamaarays ylem-
pien kerrosten etaisyydesta raystaslinjaan, on lisatty kaavaméaa-
rays ja -merkintd yhdyskuntateknisen huollon tunnelista ja on li-
satty palotekninen suunnitelma selostuksen liitteeksi.

Vastineet kannanottoihin on esitetty vuorovaikutusraportissa.
Yhteenveto mielipiteista

Mielipide osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka valmistelu-
aineistosta kohdistui rakennuksen lintuystavallisyyteen. Mielipide
on otettu huomioon kaavoitustydssa siten, ettd lintujen térmays-
riski on pyritty huomioimaan lisdamalla kaavaméaarays koskien ra-
kennuksen lasipintojen kasittelya ja yoaikaisen valaistuksen suun-
nittelua.

Kirjallisia mielipiteita saapui 1 kpl.
Vastineet mielipiteeseen on esitetty vuorovaikutusraportissa.

Valmisteluaineiston muut kasittelyvaiheet

Ehdotus on julkisesti ndhtavilla 30 paivan ajan. Asemakaavoitus-
palvelu pyytaa kaavaehdotuksesta lausunnot seuraavilta tahoilta:

- Helsingin seudun ymparistdpalvelut (HSY)

- Helen Oy

- Helen Sahkdverkko Oy

- sosiaali-, terveys- ja pelastustoimiala, pelastustoimi
- kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala, kaupunginmuseo

Tata selostusta tdydennetdén asemakaavan muutosehdotuksen julkisen nahtavil-
laolon jalkeen.

Helsingissa, 29.5.2023

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

Kuortaneenkatu 4

0,3727
0,0515

Omarantaiset

Ehdotuspvm

Tayttamispvm

Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

09.05.2023

09.05.2022
09112850

0,3727

Aluevaraukset

Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala

[k-m?] [e]

Tehokkuus

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

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

Yhteensa

0,3727

100,0

15700 4,21

0,0000

2550

A yhteensa

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

0,3727

100,0

15700 4,21

0,3727

15700

T yhteensa

-0,3727

-13150

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

0,0515

13,8

0,0515

Rakennussuojelu

Suojellut rakennukset

Suojeltujen rakennusten muutos

[Ikm]

[k-m?]

[lkm +/-]

[k-m? +/-]

Yhteensa




Alamerkinnat

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

Yhteensa 0,3727 100,0 15700 4,21 0,0000 2550

A yhteensa

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa 0,3727 100,0 15700 4,21 0,3727 15700

K 0,3727 100,0 15700 4,21 0,3727 15700

T yhteensa -0,3727 -13150

T -0,3727 -13150

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 0,0515 13,8 0,0515
ma 0,0515 100,0 0,0515
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Kuortaneenkatu 4 asemakaavan muutos

Kaupunkiympariston toimiala Diaarinumero HEL 2022-005446
Asemakaavoituspalvelu Hankenumero 0792_4
Paivatty 13.10.2022 Oas 1617-00/22

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (OAS) esitetdan, miksi
asemakaava laaditaan, miten kaavoitus etenee ja missa vai-
heessa siihen voi vaikuttaa. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa
taydennetéan tarvittaessa kaavaprosessin edetessa, jolloin

OAS:n péivitetty versio |0ytyy Helsingin karttapalvelusta
https://kartta.hel.fi/suunnitelmat.
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kerrosta. Ensimmaisessa kerroksessa on liiketilaa.
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Kuva 1. Karttakuva suunnittelualueesta.
Tiivistelméa

Osoitteessa Kuortaneenkatu 4 sijaitsevalle tontille haetaan kaytto-
tarkoituksenmuutosta seka lisarakennusoikeutta toimisto- ja liiketi-
lakayttod varten. Asemakaavassa tontti on merkitty Teollisuus- ja
varastorakennusten korttelialueeksi ja silla sijaitsee vuonna 2014
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rakennettu valiaikaiseksi tarkoitettu yksikerroksinen varastoraken-
nus, joka puretaan.

Tontille on suunnitteilla 6-9-kerroksinen toimistorakennus. Ensim-
maisessa kerroksessa on kadulle avautuvaa liiketilaa ja maan alla
pyséakaintikellari.

Hanketta esitellaan verkkotilaisuudessa to 10.11.2022.
Suunnittelun tavoitteet ja alue

Asemakaavan muutos (kaavaratkaisu) koskee yhté tonttia osoit-
teessa Kuortaneenkatu 4. Tontilla sijaitsee vuonna 2014 raken-

nettu valiaikaiseksi tarkoitettu yksikerroksinen varastorakennus,

joka puretaan.

Kyseinen tontti sijaitsee Vallilan toimitila-alueella ja kuuluu kau-
punkiymparistblautakunnan (Kylk) 25.5.2021 hyvaksyman Teolli-
suuskadun akselin kaavarungon alueeseen. Kaavarunko (p&aatos-
asiakirjat) seka Kylk:n 24.5.2022 hyvaksymat Vallilan toimitila-alu-
een suunnitteluperiaatteet (paatos liitteineen) lahtevat samoista
tavoitteista ja tukevat toisiaan.

Vallilan toimitila-alueen kehittamisen tarkeimpina tavoitteina on
nykyisen yritystoiminnan edellytysten yll&pitaminen ja uuden yri-
tystoiminnan mahdollistaminen, toimitilavarannon sailyttdminen,
lisddminen ja ajantasaistaminen seka tyopaikkamaaran kasvatta-
minen.

Tontille on suunnitteilla 6-9-kerroksinen toimistorakennus, joka
taydentdd olemassa olevan umpikorttelin kokonaiseksi. Ensim-
maisessa kerroksessa on kadulle avautuvaa liiketilaa ja maan alla
pyséakaintikellari.

Suunnitelman tavoitteena on lisata laadukasta, hiilijalanjaljeltd&an
vastuullista ja muuttuvan toimistotyon haasteisiin vastaavaa toi-
mistotilan maaraa keskeisella sijainnilla Vallilan toimitila-alueella
Teollisuuskadun tuntumassa. Helsingin kaupunkistrategian
(2021-2025) mukaisesti "kaupunkirakennetta kehitetdan kesta-
vasti, ensisijaisesti uudistamalla ja taydentamalla olemassa ole-
vaa rakennettua ymparistdd huomioiden alueiden erityispiirteet”.

Osallistuminen ja aineistot

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan seka alustavaan viitesuun-
nitelmaan voi tutustua 1.—21.11.2022 seuraavissa paikoissa:
e verkkosivuilla https://www.hel.fi/suunnitelmat.

Hanketta esitelladn verkkotilaisuudessa (kaavailta) torstaina
10.11.2022 klo 17.00-17.45. Suosittelemme liittymé&an varttia en-
nen tilaisuuden alkua.
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Tilaisuuden ohjelma ja liittymislinkki seka ohjeet |0ytyvat verkosta
osoitteesta hel.fi/asukastilaisuudet.

Tilaisuuden tallenne on katsottavissa kaupunkiympariston
Youtube-kanavalta tilaisuuden jalkeen kahden viikon ajan osoit-
teessa https://bit.ly/kymp-youtube.

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

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

Mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka valmiste-
luaineistosta pyydetaan esittdmaan viimeistdan 21.11.2022. Kir-
jalliset mielipiteet lahetetd&n Helsingin kaupungin kirjaamoon
(Pohjoisesplanadi 11-13) sdhkdpostiosoitteeseen
helsinki.kirlaamo@hel.fi tai postiosoitteeseen Helsingin kaupunki,
kirjaamo, kaupunkiympériston toimiala, PL 10, 00099 Helsingin
kaupunki.

Mielipiteet voi esittdd myos suoraan suunnittelijalle. Tapaamisaika
tulee sopia etukateen.

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 lahialueiden maanomistajat, asukkaat ja yritykset
e seurat ja yhdistykset
— Hermanni-Vallila Seura, asukasyhdistys
— Helsingin Yrittajat
e asiantuntijaviranomaiset
— Helen Oy
— Helen Sahkoverkko Oy
— Helsingin seudun ymparistpalvelut HSY
— Helsingin vanhusneuvosto
— Helsingin vammaisneuvosto
— kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala / kaupunginmuseo
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Kaavan valmistelun yhteydessa arvioidaan kaavan toteuttamisen
vaikutuksia muun muassa ihmisten elinoloihin, kaupunkikuvaan,
yrityksiin ja likenteeseen ja laaditaan tarvittavat selvitykset kaava-
ratkaisun merkittavien vaikutusten arvioimiseksi. Vaikutusten arvi-
ointia suorittavat kaavan valmisteluun osallistuvat kaupungin asi-
antuntijat.

Suunnittelun taustatietoa

Tontti on yksityisomistuksessa ja kaavoitus on tullut vireille tontin
omistajan hakemuksesta. Kaupunki valmistelee asemakaavan
muutoksen perusteella mahdollisesti kyseeseen tulevan maan-
kayttosopimuksen hakijan kanssa kaytavissa neuvotteluissa.

Kyseinen tontti sijaitsee Vallilan toimitila-alueella ja kuuluu kau-
punkiymparistblautakunnan (Kylk) 25.5.2021 hyvaksyman Teolli-
suuskadun akselin kaavarungon alueeseen. Kaavarunko (p&aatos-
asiakirjat) seka Kylk:n 24.5.2022 hyvaksymat Vallilan toimitila-alu-
een suunnitteluperiaatteet (paatos liitteineen) lahtevat samoista
tavoitteista ja tukevat toisiaan.

Voimassa olevassa vuoden 1984 asemakaavassa, joka kattaa
paaosan Vallilan toimitila-alueen kiinteistdista, on tontti merkitty
(T) Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi. Asema-
kaava on vanhentunut ja alue on tasta johtuen rakennuskiellossa.

Kokonaisvaltaisen ja hallitun kehittymisen varmistamiseksi ja ta-
voitteiden kirkastamiseksi on alueelle laadittu yleiskaavaa tas-
mentavat suunnitteluperiaatteet, jotka ohjaavat alueen jatkosuun-
nittelua ja toimivat alueen kaavamuutosten ja muiden kehittamis-
hankkeiden pohjana. Tavoitteena on alueen kaikkien vanhentu-
neiden asemakaavojen vahittdinen paivittaminen sitd mukaa kun
maanomistajat l&htevat hakemaan asemakaavan muutoksia.

Helsingin yleiskaavassa 2016 alue on toimitila-aluetta, jota kehite-
tdan ensisijaisesti toimitilojen, tuotannon, varastoinnin, satamatoi-
mintojen, julkisten palvelujen ja opetustoiminnan seka virkistyksen
kayttéon. Helsingin maanalaisessa yleiskaavassa 2021 tontin koil-
lisosaan merkitty nykyisid maanalaisia tiloja ja tunneleita, joiden
olemassaolo on otettava huomioon ja turvattava niiden toiminta-
ja kehittamisedellytykset.

Tontilla sijaitsee vuonna 2014 rakennettu valiaikaiseksi tarkoitettu
yksikerroksinen varastorakennus, joka puretaan.



https://www.hel.fi/helsinki/fi/kaupunki-ja-hallinto/paatoksenteko/lautakunnat-ja-johtokunnat/kaupunkiymparisto-asiakirja?year=2021&ls=11&doc=Kymp_2021-05-25_Kylk_18_Pk
https://www.hel.fi/helsinki/fi/kaupunki-ja-hallinto/paatoksenteko/lautakunnat-ja-johtokunnat/kaupunkiymparisto-asiakirja?year=2021&ls=11&doc=Kymp_2021-05-25_Kylk_18_Pk
https://dev.hel.fi/paatokset/asia/hel-2013-005425/
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Lisatiedot suunnittelijoilta

_fw

Maankaytto
Paula Leiwo, arkkitehti, p. (09) 310 23637,
paula.leiwo(a)hel.fi

Liikenne
Inga Valjakka, timipaallikkd, p. (09) 310 37087,
inga.valjakka(a)hel.fi

Teknistaloudelliset asiat
Valtteri Lankiniemi, diplomi-insin6ori, p. (09) 310 22467,

valtteri.lankiniemi(a)hel.fi

Julkiset ulkotilat, maisema
Inka Lappalainen, maisema-arkkitehti, p. (09) 310 21344,
inka.lappalainen(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) sek& sosiaalisen median kana-
vissa (https://www.facebook.com/helsinkikaupunkiymparisto ja
https://twitter.com/helsinkikymp).

Helsingissa 13.10.2022

Hanna Pikkarainen
tiimipaallikko



http://www.facebook.com/helsinkisuunnittelee
https://twitter.com/ksvhelsinki
https://www.hel.fi/suunnitelmavahti
https://www.facebook.com/helsinkikaupunkiymparisto
https://twitter.com/helsinkikymp
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Kaavoituksen eteneminen

Vireilletulo

OAS

Ehdotus

kaavoitus on tullut vireille vuonna 2022 tontin omistajan hakemuksesta

v

OAS ja muuta aineistoa nahtavilla 1.-21.11.2022, verkkotilaisuus 10.11.2022 (kaavailta)
néhtavillaolosta ilmoitetaan kirjeill&, verkkosivuilla https://www.hel.fi/suunnitelmat ja Hel-
singin Uutiset -lehdessé

mahdollisuus esittaa mielipiteité

kaupunkiymparistolautakunnan paatoksisté lahetetéén tieto niille mielipiteen jattaneille,
jotka ovat mielipiteen yhteydessa erikseen ilmoittaneet sahkOposti- tai postiosoitteensa

v

kaavaehdotus laitetaan julkisesti nahtaville

julkisesta nahtavillaolosta ilmoitetaan verkkosivuilla https://www.hel.fi/kaavakuulutukset
mahdollisuus tehda muistutus, viranomaisilta pyydetaan lausunnot

kaavaehdotus, jota on tarvittaessa tarkistettu julkisen néhtévillaolon jalkeen, esitellaan
kaupunkiympéristolautakunnalle arviolta kevééalla 2023

kaavan valmistelun aikana saatuihin huomautuksiin vastataan vuorovaikutusraportissa,
joka loytyy karttapalvelusta https://kartta.hel.fi/suunnitelmat
kaupunkiymparistolautakunnan paatoksisté lahetetéén tieto niille muistutuksen jatta-
neille, joiden sahkoposti- tai postiosoite ilmenee muistutuksesta

v

Hyvaksyminen

kaupunginhallitus kasittelee kaavaehdotuksen

kaupunginvaltuusto hyvaksyy kaavan

tieto kaavan hyvaksymisté koskevasta paatoksesta lahetetaén niille, jotka ovat sita kirjalli-
sesti pyytaneet kaavaehdotuksen julkisen nahtavillaolon aikana

hyvaksymisté koskevaan paatokseen saa hakea muutosta valittamalla hallinto-oikeuteen
hallinto-oikeuden paatokseen saa hakea muutosta valittamalla, jos korkein hallinto-oikeus
mydntaa valitusluvan

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



https://www.hel.fi/suunnitelmat
https://www.hel.fi/kaavakuulutukset
https://kartta.hel.fi/suunnitelmat

llmakuva Helsingin kaupunki
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ASEMAKAAVAMERKINNAT JA
-MAARAYKSET

Liike- ja toimistorakennusten korttelialue. Kortteli-
alueelle ei saa sijoittaa hotellia.

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

Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.

Risti merkinnan paalla osoittaa merkinnan poista-
mista.

Korttelin numero.
Ohijeellisen tontin numero.

Lukusarja, joka yhteenlaskettuna osoittaa rakennus-
oikeuden maaran kerrosalanelidmetreind. Ensimmai-
nen luku ilmoittaa korttelialueelle osoitetun maan-
paallisen kerrosalan enimmaismaaran, toinen luku
maanalaisen kerrosalan enimmaismaaran.

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

Maanpinnan likimaarainen korkeusasema.

Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkaus-
kohdan ylin sallittu korkeusasema.

Yhdyskuntateknisen huollon tunneli. Tunnelin [ahei-
syydessé ei saa suorittaa kaivua tai louhintaa siten,
etta siitd aiheutuu tunnelille haittaa.

Rakennusala.

Maanalainen tila, johon saa kolmeen kerrokseen si-
joittaa pysakdinti- varasto- ja teknisié tiloja seka paa-
kayttotarkoituksen mukaisia tiloja. Sijainti ohjeellinen.
Maanalaisiin tiloihin johtava ajoluiska.

Rakennukseen jatettava kulkuaukko.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus
on rakennettava kiinni.

Istutettava alueen osa, sijainti ohjeellinen.
Ajoneuvoliittyma, sijainti ohjeellinen.
RAKENNUSOIKEUS JA TILOJEN KAYTTO

Liiketilat on varustettava rasvanerottelukaivolla ja
katon ylimman tason ylapuolelle johdettavalla ilmas-
tointihormilla.

Kuortaneenkadun varrella maantasokerroksen tilat on

varattava liiketiloiksi. Tiloissa tulee olla suuret ikkunat
ja esteetdn sisdénkaynti suoraan kadulta.

KAUPUNKIKUVA JA RAKENTAMINEN

Rakennuksen katuun rajautuvan osan julkisivujen arkkitehtuu-
ri tulee sovittaa ymparistén kaupunkikuvaan ja julkisivumateri-
aalien olla laadukkaita.

Rakennuksen katuun rajautuvan osan raystaslinjan tulee olla
yhtendinen ja jatkua samassa linjassa tontilla 693/24 sijaitse-
van rakennuksen raystaslinjan kanssa.

IImanvaihtokonehuoneet ja muut tekniset tilat tulee integroida
rakennukseen eika niitd saa sijoittaa katolle erillisiin rakennus-
osiin.

Lasipinnat tulee késitelld kuvioinnilla tai muutoin siten, etta
kasittely vahentaa lintujen térmaysriskia. Rakennus seké ra-
kennuksen ja tontin ydaikainen valaistus tulee suunnitella si-
ten, etta lintujen tormaamisen todennékoisyytta heijastaviin
tai lapinakyviin rakennusosiin vahennetaan.

PIHAT JA ULKOALUEET

Tontin pihalle on rakennuslupavaiheessa laadittava piha- ja
hulevesien hallintasuunnitelma, joka perustuu kaavavaiheen
suunnitelmaan.

Piha tulee toteuttaa kasvillisuudeltaan monilajisena alueena,
jolle istutetaan vuodenaikojen vaihtelu huomioiden puita,
pensaita ja perennoja suosien eri aikaan kukkivia lajeja polytta-
jille.

Suureksi (>10 m) kasvavia puita on istutettava vahintaén
4 kpl ja pienia puita vahintaan 6 kpl.

Tontilla tulee saavuttaa vahintaan vihertehokkuus 0,8. Viher-
tehokkuuslaskelma liitetdan rakennuslupahakemukseen piha-
suunnitelman kanssa.

Tontille ei saa rakentaa talousrakennuksia ja jatehuone tulee
sijoittaa rakennusrungon sisaan tai maanalaisiin tiloihin.

Hulevesia tulee viivyttaa tontilla ja johtaa maanvaraiselle pi-
han osalle. Lapaiseméattémia pintamateriaaleja tulee valttaa.

YMPARISTOTEKNIIKKA

Maaperan pilaantuneisuus ja puhdistustarve on selvitettava
ennen rakentamiseen ryhtymist ja tarvittaessa maaperé on
puhdistettava ennen alueen ottamista asemakaavan kéytto-
tarkoitukseen.

Maanalaisten pysakaintitilojen poistoilmahormit tulee sijoittaa
rakennuksiin julkisivulinjan sisapuolelle ja niiden tulee ulottua
myds viereisten rakennusten kattotason ylapuolelle. Pihakan-
teen rakennettavat savunpoistoluukut tulee suunnitella osana
piharakenteita tai rakennuksen arkkitehtuuria.

RAKENNETTAVUUS

Orsi- ja pohjavedenpintaa ei saa alentaa tyonaikaisesti eiké
pysyvasti.

Maanalaiset tilat on sijoitettava, louhittava ja lujitettava siten,
etta niista tai niiden rakentamisesta ei aiheudu vahinkoa ra-
kennuksille, muille maanalaisille tiloille tai rakenteille eika ka-
duille ja katupuuistutuksille, eiké haittaa tai vahinkoa kunnal-
listekniikan verkostoille.

ma-merkityissa tiloissa ei tarvitse rakentaa tonttien rajaseinia.
Jos rajaseinaa ei rakenneta, tulee paloteknisia ratkaisuja
suunnitellessa kasitella alueita yhtena kokonaisuutena riitté-
van paloteknisen turvallisuustason saavuttamiseksi.



ILMASTONMUUTOS — HILLINTA JA SOPEUTUMINEN

Uudisrakennuksen energiatehokkuuden tulee olla vahintaan
20 % parempi kuin voimassa olevissa saddoksisséa kyseiselle
kayttotarkoitusluokalle energiatehokkuuden vahimmaistasoksi
on asetettu.

Kattojen tulee olla kattopuutarhoja tai hulevesia viivyttavia
viherkattoja. Viherkatolle tulee istuttaa monipuolista kasvilli-
suutta.

LIKENNE JA PYSAKOINTI

Autopaikat tulee sijoittaa ainoastaan maanalaisiin pysakdinti-
tiloihin.

Autopaikkojen méaarat ovat:

- liiketilat enintaan 1 ap/100 k-m?
— toimistot enintaan 1 ap/150 k-m?
- paivittaistavarakauppa enintaan 1 ap/90 k-m?2.

Tontille saa autopaikkamaaraysten liséksi toteuttaa 25 auto-
paikkaa, mikali pysékointipaikat toteutetaan yleiseen kayt-
to6n. Pysakaintitiloihin tulee jarjestaa kulkuyhteys kadulta.

Pyodrapaikkojen maarat ovat:

- liiketilat vahintaan 1 pp/40 k-m?

— toimistot vahintaan 1 pp/50 k-m?

— toimistojen vieraspysakdintia varten 1 pp/1 000 k-m?, jotka
sijoitetaan sisaankayntien laheisyyteen.

Tyontekijdiden pydrapaikoista vahintdan 50 % on oltava
katetussa ja lukittavissa olevassa tilassa.

Ulkotiloissa sijaitseville polkupydrapaikoille tulee olla runko-
lukitusmahdollisuus.

Talla asemakaava-alueella korttelialueelle on laadittava
erillinen tonttijako.
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YLEISTA

Kuortaneenkatu 4 uusi toimistorakennus sijaitsee hyvalla paikalla kehittyvassa
kaupunkirakenteessa hyvien yhteyksien varressa Vallilassa. Vallilan alue on
kehittynyt vetovoimaiseksi tydpaikkojen ja finanssialan toimijoiden alueeksi ja sita
kehitetaan jatkossa my6s kaupunkirakenteellisesti vahvistamalla alueen luonnetta ja
parantamalla kulkuyhteyksia.

Teollisuuskadun akselin ymparistosta on laadittu kaavarunkotyd. Vallilan toimitila-
alueesta on laadittu suunitteluperiaatteita seka toiminnalisuudesta etta
kaupunkikuvasta. Kaavarunko ja suunnitteluperiaatteet lahtevat samoista tavoitteista
ja tukevat toisiaan. Tavoitteena on alueen kaikkien vanhentuneiden asemakaavojen
vahittainen paivittaminen ja arvokkaiden rakennusten suojeleminen, sitd mukaan kun
maanomistajat lahtevat hakemaan asemakaavan muutoksia.

KORTTELI

Ympardivan kaupunkirakenteen kehittyminen heijastuu myds kortteliin.
Kuortaneenkatua kehitetdan vihreéna katuna, eli katuosuutena, jolla lisataan
katupuiden ja/tai istutusten maaraa nykyisesta seka parannetaan jalankulun ja
oleskelun edellytyksia. Kadulle varataan alueita mm. kahviloiden ja ravintoloiden
terasseille ja myyntikojuille.

Kaavoittaja on esittanyt suurkorttelin 1api pohjois-etelasuuntaista jalankulkureittia,
mika mahdollistaisi korttelin sisdosan kehittdmisen toiminnallisesti ja maisemallisesti.
Kuortaneenkatu 4 tontti toimii tdssa esimerkkina.

Pihasta on muodostettu viihtyisa ulko-oleskelualue, jonka puusto toimii maisemana
sisatiloista katsottuna ja rajaa ulkotilaa korttelissa. Tontin rajalla maanpinta on
terassoitu tai luiskattu, jolloin tontin reunan korkeuserot poistuvat. Téma mahdollistaa
jatkossa korttelipihan yhteisen kehittamisen.

TYON TEKEMINEN MUUTTUU

Uuden toimistorakennuksen suunnittelu sijoittuu ajankohtaan, jossa tydymparistdssa
on tapahtunut suuria muutoksia. Toimistotyon tekemisen luonne on muuttunut ja osa
toimistotydsta tehdaan muualla kuin perinteisessa toimistoymparistdssa; kotona,
tydmatkalla tai oman yrityksen muissa toimipisteissa etatyona.

Tulevaisuuden tydymparistd tulee olemaan yha enemman yhdessa tekemisen paikka,
missa aito yhdessaolo seka asiantuntijuuden kohtaaminen ovat téarkeitd. Nama tekijat
vaikuttavat tydympariston vaatimuksiin. Ensimmainen vahentaa tilatarvetta ja tekee
tilatarpeesta vaihtelevaa. Jalkimmainen lisaa tiimi- ja kokoustilojen tarvetta ja
vahentaa perinteisen toimistohuoneiden tarvetta.

Yritykset tarvitsevat toimipisteita, jotka ovat tilallisesti muuntuvia, tilantarpeen mukaan
joustavia ja tayttavat yrityksen asiakaspalvelun ja edustuksen vaatimukset.

Tydhyvinvointi tulee jatkossa korostumaan yha enemman. Tilojen on oltava hyvin
palvelevia ja viihtyisia. Tydymparistd kilpailee kodin kanssa; tyopaikalle on oltava
houkuttelevaa tulla. Tydntekijoiden on térkea tuntea olevansa osa isompaa yhteis6a
ja olla vuorovaikutuksessa muiden ihmisten kanssa.

TILARATKAISU

Kuortaneenkatu 4 suunnittelussa on otettu lahtdkohdaksi luoda hyva tyéymparisto,
joka mahdollistaa tilojen joustavan vuokraamisen ja mukauttamisen erilaisille
toimijoille seka synnyttaa yhteisollisyytta tukevan ilmapiirin.

Peruskerros jakautuu kahteen tilallisesti muunneltavaan osaan, joita yhdistaa
yhteiséllinen aulatila. Yhteiséllinen aulatila on rakennuksen kayntikortti ja siita
on tehty tilallisesti mieleenpainuva.

Rakennuksen sisainen likenne on keskitetty aulatilaan, jolloin tyontekijat ja
asiakkaat kulkevat aina keskeistilan kautta. Osa aulatilasta on yhteista
oleskelualuetta, mika tukee yhteisollisyytta.

Toimistorakennuksen maantasokerrokseen on sijoitettu liiketilavaraukset
paivittaistavarakaupalle seka kahdelle muulle liiketilalle, esimerkiksi kahvila- tai
toimitilalle. Paivittaistavarakaupan konseptiin voi kuulua take away- noutopiste
ja se voi tarjota myds kahvila- ja lounaspalveluja.

Maantasokerroksessa sijaitsee lisdksi aulatilat seka jaettava suuri kokoustila.
Toimistotalo on kellarin kautta yhteydessa Teollisuukatu 33 kokouskeskukseen
ja muihin palveluihin.

Peruskerros voi olla yhden toimijan kédytdssa tai se voidaan jakaa 1-10
toimijalle. Peruskerroksen suunnittelussa on varauduttu tilan jakamiseen osiin
seka rakenteiden ettd talotekniikan osalta. Kerroksiin voidaan toteuttaa
kerroskohtaisesti kulloisenkin tarpeen mukainen maara keittio- ja we-tiloja.
Perustilanteessa kerros palvelee kahta kayttajaa.

Kattokerroksiin on sijoitettu erilaisia kattoterasseja, jotka toimivat taukoalueina,
taukoliikunnassa seka yhteisten tilaisuuksien jarjestdmisen paikkoina.
Terasseja ja maantason aula- ja kokoustiloja voidaan vuokrata erikseen myds
ulkopuolisille toimijoille.

ARKKITEHTUURI

Rakennus on 8-9 -kerroksinen. Paddmassa, joka noudattaa korkeudeltaan
viereisten rakennusten raystaslinjaa, on 5-6 -kerroksinen. Padmassan
ylapuolella on kolme osakerrosta, jotka muodostavat kappalemaisen
sommitelman raystaslinjan ylapuolelle. Pysakdinti on sijoitettu kellareihin
kolmeen kerrokseen.

Rakennuksen julkisivut ovat avoimia. Paivanvalo tdydentaa suuren osan vuotta
sisatilan valaistusta ja lisda nain psykofyysista hyvinvointia. 5-6 -kerroksisen
paamassan julkisivut on verhottu tiilella tai keraamisella laatalla, mika liittaa
rakennuksen osaksi Vallilan perinteistad kaupunkiymparistéa. Raystaslinjan
ylapuoliset kappalemaiset massat ovat vaaleita ja kevyita visuaalisesti.
Julkisivuissa on paljon lasia.

Rakennuksen keskeinen aula on valoisa ja vehrea. Sisapinnat ovat puuta ja
tilassa on viherkasveja. Maantasossa ulkotila ja sisatila lomittuvat. Ulkotilan
kivilaatoitus jatkuu aulassa ja yhdistaa nain sisatilan ja ulkotilan tilasarjaksi.
Tilan viihtyisyytta tukee laadukas valaistus, mikéa tekee siité syksy- ja
talviaikaan valoisan ja energisen tilan.

Rakennuksen suunnittelussa pyritddn mahdollisimman pieneen
hiilijalanjélkeen. Rakennus on energiatehokas ja tuottaa osan energiastaan itse
(aurinkopaneelit). Luonnonvalo tdydentaa keinovalon tarvetta suuren osan
vuodesta. Rakennuksen sisatiloissa ja rakenteissa suositaan puuta ja muita
luonnonmukaisia ja alhaisen jalostusasteen omaavia materiaaleja.
Rakennuksen olemus ja sisatilojen tunnelma syntyvéat luonnonmukaisten
materiaalien kaytosta.

Rakennuksen pinta-alat

Bruttoala 24 300 m?
(sis. p-kellarit)

Kerrosala 14 600 k-m?

+ kellari MA varaus 1100 k-m?
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Istutusaltaat kadun varrella tekevat
katutilasta vihrean. Varjoisalla paikalla
viihtyy vihreat paksulehtiset perennat,

jotka ovat luonteva jatkumo sisétilan . L ) i
viherkasveille. Viherseinilla, roikkuvilla kasveilla ja

kdynnoskasveilla vehreys saadaan
jatkumaan vertikaalisesti koko aulatilassa.

Korkeat trooppiset puut tekee sisatilasta
ulkotilamaisen.

E

Liiketila Info
80,5 m? 20,0

Kaytava
265 m?
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Toteutustapatarkastelu
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Kuortaneenkatu 4

1 Yleista

Tama alustava paloteknisen suunnittelun perusteselvitys koskee
Kuortaneenkatu 4, Helsinkiin rakennettavaa liike- ja
toimitilarakennusta. Rakennus on yhdeksankerroksinen ja koostuu
viisikerroksisesta paamassasta, seka sen paalle sijoittuvista
erikorkuisista kapeammista osista. Rakennuksen alle sijoittuu
kolmikerroksinen pysakdintikellari.

Uudisrakennuksen suunnittelu perustuu seuraaviin maarayksiin:

e Ymparistoministerion asetus rakennusten paloturvallisuudesta
(848/2017) 28.11.2017, seka siita laadittuun perustelumuistioon
28.11.2017.

e Ymparistoministerion asetus rakennusten paloturvallisuudesta
annetun ymparistoministerion asetuksen muuttamisesta
(927/2020) 2.12.2020, seka siita laadittuun perustelumuistioon
23.11.2020.

2 Palotekniset perusteet

Taulukko 1 - Kohteen palotekniset perustiedot

Rakennuksen paloluokka

P1

3 (7)

Rakennuksen kerrosluku

9 ja 3 kellaria

Rakennuksen palotekninen
korkeus

noin 39 metria

Ylimman kerrostason korkeusero
rakennuksen sisaankayntitasolta

noin 35,5 metria

Rakennuksen kayttdtarkoitus

Toimi- ja liiketilat

Rakennuksen palotekniset
laitteistot

Sitowise Oy
Linnoitustie 6 D, 02600 Espoo

Hatdkeskukseen yhdistetty
automaattinen paloilmoitin koko
rakennuksessa

Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
Sahkoposti etunimi.sukunimi@sitowise.com
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3 Palotekniset laitteistot

Automaattinen hatakeskukseen
yhdistetty sammutuslaitteisto koko
rakennuksessa

Koko rakennus varustetaan automaattisella savuilmaisuun
perustuvalla kattavalla paloilmoitinlaitteistolla seka hatdkeskukseen
yhdistetylld automaattisella sammutuslaitteistolla.

Automaattinen sammutuslaitteisto mahdollistaa muodostuvan
suurimman palo-osastokoon 9 600 m?, sekad D-s2, d2 -luokan
materiaalien kaytdén tydpaikka- ja ravintolatilojen seinissa ja katoissa,
seka tarvittaessa pidemmat poistumismatkat (60-70 metrid)

ldhimpdan uloskaytavaan.

4 Kantavat ja osastoivat rakenteet

Taulukko 2 - Kantavien ja osastoivien rakenteiden paaluokat

Kantavien rakenteiden
luokka, yleisesti

R 90, A2 Liike- ja toimisto tilat

R 120, A2 Varastot ja ylimman
kellarikerroksen alapuoliset
kellarikerrokset

Osastoivien rakenteiden
luokka, yleisesti

EI 60, A2

Kaikki kantavat rakenteet ulkoseinien kantamatonta runkoa lukuun
ottamatta tulee olla vahintaan luokan A2-s1, dO tarvikkeista.
Huomioitava kantavien rakenteiden korkeammat luokat eri korkuisten
rakennusten liittymakohdissa ja korkeamman palokuorman tiloissa.

Sitowise Oy
Linnoitustie 6 D, 02600 Espoo

Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
Sahkoposti etunimi.sukunimi@sitowise.com



Toteutustapatarkastelu 5(7)

8.5.2023

5 Palon rajoittaminen palo-osastoon

Taulukko 3 - Palo-osastoinnin perusperiaatteet

Palo-osaston pinta-ala kerrokset 1-5: noin 9 600 m? (miinus
liilketilat)

Autosuoja: n. 8 400 m?

Kerrososastointi Yli 28 m korkeudella enintéaan kaksi
kerrosta samaa palo-osastoa, kuitenkin
niin, etta maksimi palo-osaston koko ei
ylitéd 2 400 m2.

Savun leviamista rajoitettava kerrosten
valilla. Huomioitava osastointi
korkeamman ja matalamman
rakennusosan valilla.

Julkisivussa kerrososastoivien valipohjien kohdalla tulipalon leviamista
kerroksesta toiseen rajoitetaan automaattisella sammutuslaitteistolla
asetus 8488/2017 perustelumuistion 21§ ratkaisuvaihtoehtojen
mukaisesti. Toisin sanottuna kerrosten valilla ei sammutuslaitteiston
perusteella ole 1 000 mm palamattomuusvaatimusta.

6 Lahelle rakentaminen

Rakennusmassa sijoittuu olemassa olevien kiinteistéjen valiin ja
rakentuu osittain kiinni ndihin. Palomuurin rakentamisen sijaan
kaavassa tulisi mahdollistaa palomuurin korvaaminen vastaavan
turvallisuustason omaavalla osastointiratkaisulla ja kiinteistéjen
valisilla rasitesopimuksilla seka tarkastelemalla paloturvallisuutta
kokonaisuutena. Erityisesti tdma on olennaista autosuojan osalta,
missa tavoitteena on toiminnallisen kokonaisuuden muodostaminen
naapurikiinteistén kanssa.
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7 Palon kehittymisen rajoittaminen

Rakennuksen sisapuoliset pinnat tydpaikkatiloissa ja ravintoloissa
seinien ja kattojen osalta tulee olla vahintaan D-s2, d2 materiaaleja.
Myymaldissa - seinissa ja katoissa tulee kayttda C-s2, d1 -luokan
materiaaleja, ja lattioissa DFL-s1 -luokan materiaaleja.

Ravintoloiden ja tydpaikkatilojen sisatiloissa voidaan kayttaa
yhtenadisia puupintoja. Puu-rimarakenteiden kaytt6 ei suoraan ole
mahdollista, vaan tuotteiden pintaluokkavaatimus tulee osoittaa
tuotekohtaisesti.

Rakennuksen kantavassa ulkoseindssa kaytettavien materiaalien tulee
padsaantoisesti tayttda luokan A2-s1, dO vaatimukset, eristeita lukuun
ottamatta. Kuitenkin kantamattoman ulkoseinan rungon voi toteuttaa
D-s2, d2 -luokan tarvikkeista. Mikali kantamattoman ulkoseinan
tapauksessa julkisivussa halutaan kayttaa puuta, tulee huolehtia sen
pintaluokan tayttymisesta luokkavaatimuksen ollessa B-s1, dO.

8 Poistuminen palon sattuessa

Rakennuksen kaikilta poistumisalueilta tulee jarjestaa vahintaan kaksi
toisistaan riippumatonta uloskaytavaa. Rakennuksen korkeuden
perusteella uloskaytavat toteutetaan palolta suojattuina.
Uloskaytavien leveys on paasaantoisesti vahintaan 1 200 mm. Poistu-
misalueelta, joiden henkilémaara on enintaan 60, toinen uloskaytava
voi olla 900 mm levyinen.

9 Sammutus- ja pelastustehtavien jarjestely

Pelastusajoneuvolla tulee paasta rakennusten ldheisyyteen, etdisyys
pelastusajoneuvosta sammutusreiteille tai paloilmoitinkeskukselle
johtavalle reitille saa olla enintédan 10 metria. Rakennuksen sisapihan
puolelle tulee jarjestaa vahintaan sammutusauton mitoitukselle
soveltuva ajoreitti. Varsinaisia pelastustien nostopaikkoja ei ole
tarpeen jarjestaa.

Kellarikerrokseen tulee jarjestaa sammutusreitit, jotka eivat yhdisty
kerroksia palveleviin uloskaytaviin. Sammutusreittien minimileveys on
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900 mm. Mahdollisiin ylapohjan onteloihin tulee jarjestaa reitit
sisdkautta, samoin kuin vesikatoille paasya varten.

Rakennukseen suunnitellaan pikapalopostiverkosto.

Rakennus tulee varustaa pelastuslaitoksen kayttéa varten kiintealla
sammutusvesiputkistolla (kuivanousu) rakennuksen maanpaallisten
osien osalta. Kuivanousujarjestelma suositellaan toteutettavaksi myos
kellaritiloihin.

Rakennuksen korkeuden perusteella (yli 38 metrid) rakennus
varustetaan palomieshissilld. Palomieshissin korin sisamittojen tulee
tayttaa paarikuljetuksen vaatima mitoitus 1 100 mm x 2 100 mm.
Palomieshissin eteen muodostetaan jokaiseen sen palvelemaan tasoon
turvallinen alue, toisin sanottuna palo-osastoitu palokuormaton
aulatila. Aulatila voi olla yhteinen porrashuoneiden kanssa.
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