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KAUPUNGINTALOKORTTELEIDEN K 4, 30 JA 31
KAYTTOTARKOITUKSEN MUUTOSSELVITYS

0.1
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PERUSTIEDOT HANKKEESTA

Hankkeen nimi: Kaupungintalokortteleiden kayttotarkoituksen muutosselvitys
Sijainti: Kaupunginosa 1, korttelit 4, 30 ja 31

Kiinteiston omistaja: Helsingin kaupunki, lukuun ottamatta korttelin 4 tontteja 1 ja 2
Toiminta nykyisin: Paaosin toimisto- ja liiketilaa

Selvityksen tilaaja: Kiinteistovirasto, talo-osasto

Selvityksen laatija: Rakennusvirasto, HKR-RAKENNUTTAJA

Anne Nurmio, hankesuunnittelija, arkkitehti
Rakennushistorian
asiantuntemus: Jaana Perttila, konservaattori

Helsingin kaupunginmuseo, kulttuuriymparistoyksikko

Hankkeen sijainti

Kaupungintalokorttelit sijoittuvat Aleksanterinkadun, Helenankadun, Poh-
joisesplanadin ja Unioninkadun rajaamalle alueelle kuuluen Helsingin histori-
allisesti arvokkaimpaan empire-keskustaan eli ns. vanhaan kaupunginosaan.
Korttelit ovat saaneet nimekseen Sarvikuono, Leijona ja Elefantti.

Kaupungintalokortteleiden l&ahiympéristdssa sijaitsevat mm. Helsingin kauppa-
tori ja Vanha kauppabhalli, Helsingin tuomiokirkko ja Senaatintori, Helsingin
yliopisto, Esplanadin puisto, Suomenlinnan lauttaranta, Suomenlahden lautta-
likenteen terminaalit seka Uspenskin ortodoksinen katedraali. Helsingin kau-
pallinen keskus (ns. BDC-alue) ulottuu kaupungintalokortteleiden nurkalle
Unioninkadulle.
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Hankkeen taustaa

Apulaiskaupunginjohtaja Pekka Korpinen on kehottanut Helsingin kiinteistovi-
rastoa tutkimaan kaupungintalokortteleiden elavoittdmismahdollisuuksia seu-
raavalla 29.1.2003 paivatylla saatekirjeell&:

POHJOISESPLANADI 5:N KIINTEISTON KATUTASON TILAT
Khs 3003-155

Suurkirkon ympariston ja erityisesti Aleksanterinkadun Esplana-
dien alkup&an elavoittamiseksi on perusteltua luovuttaa kau-
pungin omistamia tiloja pois virastokaytosta esimerkiksi pieni-
muotoisen elinkeinotoiminnan kayttéon, jolle on jo kysyntaa.
Taman vuoksi kaupunkisuunnittelu- ja kiinteistdtointa johtava
apulaiskaupunginjohtaja kehottaa kiinteistovirastoa vapautta-
maan aluksi Pohjoisesplanadi 5:ssa sijaitsevan kiinteiston tilois-
ta katutasosta tarkoituksenmukaiset tilat esimerkiksi viinituvan
perustamista varten.

Viraston tulee seké edella mainitusta syysta, etta myds kaupun-
gin aluepolitiikan tasapainoisen kehityksen kannalta, tutkia
mahdollisuuksia siirtya Ita-Helsinkiin, jonne on erinomaiset lii-
kenneyhteydet ja joukkolilikenneyhteydet lahes joka puolelta
kaupunkia.

Ravintolan sijoittamisesta nykyisen kiinteistéviraston halli- ja ulkomyyntitoimis-
ton tilalle Pohjoisesplanadi 5:n (Lampan) katutasoon on valmistunut HKR-
RAKENNUTTAJAN laatima tilaselvitys 30.5.2003.

Ns. kaupungintalokortteleissa (Sarvikuono, Leijona ja Elefantti) moni yksittai-
nen rakennus on peruskorjauksen tarpeessa tulevien 10 -15 vuoden aikana.
Rakennusten perustekniikka alkaa lahestya elinkaarensa paata. Tilat ja varus-
teet eivat vastaa nykyisia tarpeita.

Peruskorjauksella ratkaistaan rakennuksen tuleva kayttdé noin 30-50 vuoden
ajaksi. Ennen peruskorjaukseen ryhtymista on syyta varmistua mm. korjatta-
van kohteen kayttotarkoituksesta, asemakaavan ajantasaisuudesta ja muista
nakokulmista, joihin peruskorjauksella on vaikutusta.

Taman selvityksen tarkoituksena on kuvata kortteleita kokonaisuutena ja
osoittaa korttelista I6ytyvia mahdollisuuksia sek& hahmottaa eri toimintojen si-
joittamismahdollisuuksia.

Kokonaisten rakennusten kayttotarkoituksen muuttaminen edellyttaa asema-
kaavan muuttamisen liséksi erittain huolellista harkintaa ja suunnittelua.

Tata selvitysta taydentamaan on laadittu 3.2.2004 paivatty Korttelin K 31 ti-
laselvitys.

Rakennushistoria

Kaupungintalokortteleiden rakennukset ovat pddosin peraisin 1800-luvun
alusta. Aleksanterinkadun puoleiset rakennukset ovat rungoltaan kaupungin
vanhinta rakennuskantaa 1750—70-luvuilta. 1800-luvulla alueella oli runsaasti
asuntoja, erilaisia kauppoja, hotelleja ja ravitsemusliikkeita. Vahitellen kiinteis-
t6t ovat siirtyneet Ruotsin suurlahetystéa ja Balderin taloa lukuun ottamatta
Helsingin kaupungin omistukseen ja lahinna toimistokayttoon.



Nykyinen kaupungintalo rakennettiin alun perin Helsingin Seurahuoneeksi, jo-
ka otettiin kayttoon vuonna 1833 ja jonka lopettajaisjuhlat vietettiin vuonna
1913. Sen jalkeen rakennukseen sijoittui Helsingin kaupungin virastoja. Kort-
telissa 4 sijaitseva Valkoinen sali rakennettiin alun perin ravintola- ja juhla-
kayttoon 1923-1925. Vuosina 1962-1988 se toimi kaupunginvaltuuston istun-
tosalina. Samassa korttelissa sijaitseva Sederholmin talo rakennettiin kauppi-
as- ja likketaloksi 1700-luvulla ja se on Helsingin kantakaupungin vanhin Kivi-
talo. Myohemmin rakennus on ollut mm. raastuvanoikeuden kaytdssa vuoteen
1984.

0.4 Kaavoitustilanne

Kaupungintalokortteleiden kerrostasojen kayttétarkoituksenmuutokset vaativat
asemakaavan muutoksen. Kaupunkisuunnitteluvirasto on edellyttanyt, etta
ennen asemakaavamuutoksen valmisteluun ryhtymista kiinteistovirasto selvit-
taa eri kayttotarkoitusmuutosten vaihtoehdot.

Alueen nykyinen asemakaava

Korttelien asemakaava nro 8980 on vahvistettu vuonna 1988. Korttelit kuulu-
vat hallinto- ja virastorakennusten korttelialueeseen (YH) ja sen rakennukset
on suojeltu sr-merkinnalla.

Alue on osa korttelikokonaisuutta, joka on asemakaavassa maaritelty histori-
allisesti, kulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti ja kaupunkikuvallisesti
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arvokkaaksi alueeksi (s). Talla alueella ei suojeltaviksi maarattyja rakennuk-
sia, rakennusten osia, aitoja, ulkoportaita, muistomerkkeja, puuriveja tai kive-
yksia saa muuttaa, purkaa tai havittda, niin ettd kohteen tai sen ympariston
rakennustaiteellinen tai kulttuurihistoriallinen arvo vahenee. Télla alueella on
ennen rakennusluvan myontamista pyydettava lausunto Helsingin kaupun-
ginmuseolta ja varattava Museovirastolle tilaisuus lausunnon antamiseen.

Korttelialueilla saadaan, korttelin paakayttotarkoituksesta poiketen, kellariker-
roksessa sijaitsevat huoneet, jotka voidaan ainakin osittain valaista paivanva-
lolla, ensimmaéisen kerroksen tilat ja naihin liittyvét toisen kerroksen tilat vara-
ta myymaloiksi, ravintoloiksi, kahviloiksi, elokuvateattereiksi, nayttelytiloiksi,
ymparistolle hairiéta tuottamattoman pienteollisuuden tai julkisen palvelutoi-
minnan tiloiksi, edellyttaen, ettei toimenpide ole ristiriidassa rakennuksen séai-
lyttdmis- ja entistamistavoitteiden kanssa.

Suojelumaarayksella merkittyjen rakennusten autopaikkanormi on

1 ap/ 800 m? kerrosalaa. Maanpaallisten autopaikkojen méara ja sijainti on
suunniteltava siten, ettei rakennuksen tai sen ymparistdn rakennustaiteellinen
tai kulttuurihistoriallinen arvo vahene. Piha on istutettava tai paallystettava
tyyliin sopivalla tavalla.

YHTEENVETO

Kortteleiden rakennuksia ei ole alun perin rakennettu virastokayttdon. Hyvin

varhaisessa vaiheessa rakennuksiin sijoittui kaupungin hallinnollinen keskus,
joka taman hetkisen kasityksen mukaan edelleen, alueen mahdollisista kayt-
tétarkoitusten muutoksista riippumatta, jo historiallisista syista sailyy alueella.

Kortteleiden rakennushistoriallinen ainutlaatuisuus ja rakennussuojelullinen
arvo asettavat rajoituksia tuleville kayttotarkoituksille, vaikka kysymyksessa
olisi rakennuksen alkuperéinen kayttd. Kayttdtarkoituksen muutostarve tai
korjaamis- ja lisatilantarve eivéat saa olla ristiriidassa sailyttdmistavoitteiden
kanssa. Suojelutavoitteet koskevat kadunvarsirakennusten lisaksi my6s piha-
rakennuksia ja niiden sisatiloja. Kustakin kiinteistosta tulee laatia yksityiskoh-
taiset suojelutasoselvitykset mahdollisen asemakaavamuutostydn ja hanke-
suunnittelun pohjaksi.

Sarvikuono-kortteli (K31) muodostaa toiminnallisen pohjarakenteen korttelei-
den elavaittamispyrkimyksille; korttelin nykyinen liike-, ravintola- ja nayttely-
toiminta on vakiintunut ja léytanyt oman asiakaskuntansa. Kortteliin tuotavan
uuden toiminnan tulee tukea ja vahvistaa nykyista toimintaa. Pienimuotoisuus
on kaupungintalokortteleiden erityispiirre.

Elava kaupunginosa on kaytdssa suurimman osan vuorokaudesta. Korttelei-
den ymparivuorokautinen kaytto tukee elavoittamispyrkimyksia ja néin ollen
mm. asuntojen, pienehkon hotellin tai huoneistohotellin sijoittaminen korttelei-
hin tuo tarvittavan lisdn alueen jo olemassa olevaan toimintaan. Asuin- ja ho-
tellitoimintojen tulee sijaita kerrostasoilla (11-I\VV-kerras), jolloin ne eivat syrjayta
katutasoon jo syntynytta kahvila- ja myymalatoimintaa. Kayttotarkoituksen-
muutokset edellyttavat asemakaavan muutosta.

Nykyisten liike- ja ravintolatilojen luontevin laajenemissuunta on kellarikerros;
asiakkaat on helpompi houkutella laskeutumaan portaita alas kuin nouse-
maan niita ylos. Kellaritilat tarjoavat erinomaiset puitteet esim. musiikkiklubille.
Kellarikerroksen kayttotarkoituksen muutos yleisétilaksi on siind laajuudessa
mahdollista, kun kellareiden korkeus antaa siihen rakenteelliset mahdollisuu-
det.
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Kaupungintalokortteleissa on lukuisia viehattavia, mittasuhteiltaan viihtyisia ja
suojaisia sisapihoja, jotka tuovat oman lisdarvonsa kortteleiden tunnelmaan.
Sisépihat voisivat toimia kaupungintalokortteleiden siséisina jalankulkukeitai-
na, jotka pienimuotoisilla tapahtumillaan houkuttelevat ohikulkijat kortteleiden
kuluttajiksi.

Kaupungin keskustan kaupallinen ja viihde-elaman painopiste on siirtymassa
yha kauemmaksi Senaatintorista Kampin alueen valmistuttua. Pystydkseen
kilpailemaan ja pysymaan elinvoimaisena, on alueen kehitettdva omia erityis-
piirteitdan ja erikoistuttava alueelle soveltuvalla tavalla.

Hankkeen seuraavassa vaiheessa on tarpeen kartoittaa erilaisten toimintojen
taloudelliset edellytykset kortteleiden elavoittamiseksi. Samalla tulee selvittaa
eri toimijoiden kannat mm. kulttuurin, matkailun ja liike-elaméan sektoreilta.
Rahoitusvaihtoehdoista selvitetdén perinteisten mallien liséksi uusia yhteis-
tydmalleja. Kaupungintalokortteleiden tuottotavoitteita maariteltdessa otetaan
huomioon kiinteistdjen nykyinen kaytto- ja vuokrataso, kaupungin imagoon
positiivisesti vaikuttavan moni-ilmeisen yritys-, yhteis6- ja asiakaskunnan
luominen sek& kaupungin investointi- ja kayttotalouden intressit.

TOIMINNALLISET LAHTOKOHDAT

Kaupungin imago, kaupunkikulttuuri ja kansainvéalisyys

Kaupungin imago

Kaupungin imagon kehittdmisessa painottuvat erilaiset keinot mydnteisten
mielikuvien synnyttdmisessa ja hyvaksikaytossa. Kaupungit joutuvat kaytta-
maan erilaisia lahestymistapoja houkutellakseen liikeyrityksia, turisteja ja
asukkaita. Aito vuorovaikutus tieteen, talouselaman ja kulttuurin kesken antaa
kayttévoimaa paikkakunnan menestykselle ja on nain ollen tarkea osa kau-
punkien imagokilpailua; esim. nykyddn monet eurooppalaiset kaupungit
muokkaavat jo avoimesti julkista kuvaansa yhdessa yksityisen sektorin kans-
sa.

Kaupungin menestystekijoihin siséltyvat kaupunkiympériston laatu, vireys ja
viihtyvyys. Kaupunkisuunnittelu ja rakentaminen voivat toimillaan edistaa - ja
myds vahingoittaa - kaupungin imagoa. Helsingilla on Euroopan kaupunkien
joukossa omat erityispiirteensd, mm. puhtaus, turvallisuus, merellisyys, kor-
kea osaaminen ja vahva kulttuuri, joita tulevilla ratkaisuilla voidaan vahvistaa.
Kaupungin hallinnon tehtava on yli sektorirajojen toimillaan aktiivisesti tukea
ja ohjata kaupungin positiivisen imagon toteutumista ja uuden valovoimaisen
ytimen syntya kaupungintalokortteleihin niin kaupungin omille asukkaille kuin
turisteille ja liikematkailijoille.



Kulttuurin merkitys kaupungin kehitykseen

Kulttuurielama on osa kaupungin luovuuspotentiaalia ja vetovoimaa. Se voi
toimia imagonrakentajana, joka houkuttelee uusia ja uudenlaisia yrityksia,
naihin kohdistuvia investointeja seka korkeasti koulutettua tyévoimaa. Kulttuu-
ri on keino luoda kaupunkia, joka herattdd myos kansainvalista kiinnostusta.
Vahva paikallinen kulttuuri auttaa menestyméaan kaupunkien véalisessa kilpai-
lussa ja sillda on huomattava merkitys kaupunkikeskustojen uudistajana. Pe-
ruskysymys on, miten kehittdmisideat pystytdan konkretisoimaan ja muutta-
maan kaytannoksi ja onko kulttuurituotanto saatava taloudellisesti tuottavaksi
toimialaksi.

Monipuolinen, toimiva kaupunki haivyttaa kasitysta kulttuurin muodollisuudes-
ta ja korkeakulttuurin ylivertaisuudesta; kulttuuri laajasti miellettynd on yha
populaarimpaa ja helpommin kulutettavaa. Ollakseen ja pysydkseen kulttuuri-
kaupunkina joudutaan miettimaan toimintastrategia pitkalla tahtaimella. Jos
kiinnitetd&n huomioita pelkastaan kulttuurin valittémiin taloudellisiin ja tyolli-
syysvaikutuksiin, viedaan huomio pois kaupungin kulttuurin ja sen luovan inf-
rastruktuurin arvioinnista ja kehityksesta.

Kansainvalisyys

Helsinki on Suomen kulttuurin, tiedon ja yhteyksien keskus, joka sijaintinsa,
kansainvélisten yhteyksiensa ja osaamisensa ansiosta toimii ita-lansi-
yhteyksien solmukohtana. Kaupungille kansainvélisyys on taloudellinen valt-
tamattémyys ja voimavara. Kansainvalisyys saa vetovoimansa mm. kaupun-
kikulttuurista.
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Rakennussuojelulliset tavoitteet

Selvitysalue on valtakunnallisesti merkittava kohde. Voimassa oleva asema-

kaava edellyttaa, ettéd rakennuslupaa vaativille toimenpiteille on ennen raken-
nusluvan myoéntamista pyydettava lausunto Helsingin kaupunginmuseolta ja

varattava Museovirastolle tilaisuus lausunnon antamiseen.

Kaupunkitalokortteleiden kaikkien rakennusten julkisivut ovat voimassa ole-
vassa asemakaavassa suojeltuja. Kayttétarkoituksen muutos ei saa olla risti-
riidassa rakennuksen sailyttamistavoitteiden kanssa. Suunnitteluvaiheessa on
erityisesti huomioitava muutosten mahdollinen vaikutus julkisivuihin, korttelin
sisaisiin yhteyksiin seka sisatiloihin. Suunnitteluvaihe on seké rakennussuoje-
lullisesti etté rakennusteknisesti erittdin vaativa tehtava, joka edellyttaa suun-
nittelijalta laajaa kokemusta ja asiantuntemusta vanhan suojelukiinteiston
suunnittelutehtavisté. Kortteleiden rakennushistoriallisen kokonaisuuden
hahmottaminen edellyttaa tiivista yhteistydta kaupunginmuseon asiantuntijoi-
den kanssa koko suunnitteluvainheen ajan.

Kustakin kiinteistosta tulee laatia yksityiskohtaiset suojelutasoselvitykset
mahdollisen asemakaavamuutostydn ja hankesuunnittelun pohjaksi. Myds ra-
kennetun ympariston laadusta tulee laatia yksityiskohtaiset ohjeet ohjaamaan
suunnittelua.

Rakennussuojelullisessa mielessa kiinteistot voidaan ryhmitella mm. ajatellen
korjaus- ja muutosastetta, jonka niiden sisatilat kestavat:

1. Rakennuksessa on varhaisempaan vaiheeseen entistettyja tiloja tai
voidaan olettaa, etta myohaisempien kerrostumien alta on l0ydettavis-
sd jopa 1700-luvun kerrostumia. N&in ollen toiminta on sopeutettava
rakennuksen olemassa olevaan huone- ja tilajakoon. Esim. Bockin
talo (Aleksanterinkatu 20)

2. Rakennusta on vuosien varrella peruskorjattu ja sen sisatiloihin on
tehty muutoksia. Alkuperdisia seiné- ja kattopintoja seka huonetiloja
on viela jaljella. Tehtyjen muutosten suunnitteluratkaisut ovat olleet
kaytanndn sanelemia, eivatka ne tuo lisdarvoa rakennuksen historialli-
seen kerrostuneisuuteen. Rakennukseen voidaan, kayttotarkoituksen
niin vaatiessa, tehda vahaisia huonetilojen jakamisia ja yhdistdmisia
seka sisaisen liikenteen tarkistuksia (oviaukot, porrashuoneet ja kay-
tavat). Sisétilojen historiallinen leima otetaan huomioon rakennuksia
kunnostettaessa. Rakennussuojelullisessa mielessé kayttotarkoi-
tuksen muutosta voidaan tutkia.

3. Rakennuksen sisdosat on uusittu/ uudisrakennettu, eivatka ne tuo li-
saarvoa rakennuksen historialliseen kerrostuneisuuteen. N&in ollen si-
sarakenteilla ei ole enéda rakennushistoriallista arvoa, jolloin kaytto-
tarkoituksen muutos mm. asuin- tai hotellikdyttdén mahdollinen.
Esim. Remanderin talo (Aleksanterinkatu 16) ja Goviniuksen talo
(Pohjoisesplanadi 9).

4. Rakennus kellareineen on uudisrakennettu julkisivuja ja muutamia
kantavia rakenteita lukuun ottamatta. Nykyinen arkkitehtoninen koko-
naisuus muodostaa rakennustaiteellisesti merkittdvan ajallisen kerros-
tuman. Toiminta on sopeutettava rakennuksen nykyiseen huone-
jatilajakoon. Esim. Kaupungintalo (Pohjoisesplanadi 11-13/ arkkiteh-
ti Aarno Ruusuvuori, 1970).
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5. Rakennus on uudisrakennus, jonka julkisivut on rakennettu alkuperéai-
sen puretun rakennuksen mukaiseksi. Nain ollen sisérakenteilla ei ole
rakennushistoriallista arvoa, joten rakennuksen kayttétarkoituksen
muutos esim. asuin- tai hotellikayttdon on rakennussuojelulli-
sessa mielessa mahdollinen. Esim. Apteekin talo (Pohjoisesplanadi

17).

2.3 Rakennuksen elinkaari

Suojelukohteessa rakennuksen elinkaarella tarkoitetaan rakennuksen kahden
peruskorjauksen vélid. Peruskorjauksen aika on silloin, kun eri kunnostusvai-
heita lapikdynyt vanha rakennus ei enda kelpaa kayttgjille tai silloin, kun ra-

kennuksen kayttotarkoitusta halutaan muuttaa tai kun rakennus halutaan kor-
jata alkuperdiseen tai varhaisempaan asuunsa. Peruskorjauksessa rakennus
korjataan, suojelundkdkohdat huomioon ottaen, vastaamaan voimassa olevia
vaatimuksia talotekniikan, paloturvallisuuden ja kayttétarkoituksen suhteen.

HKR-RAK/ AN
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3 TOIMINTA JA LAAJUUS
3.1 Toiminta ja laajuus nykyisin

Kiinteistdjen katutasot ovat pddasiassa myymala- tai ravintola/ kahvilakaytos-
sd, kun taas rakennusten kerrostasot ovat enimmakseen toimistokaytdssa.
Talla hetkella tyhjillaan tai vajaakaytossa olevia maanpaallisia tiloja on jonkin
verran. Kellaritiloissa on varasto- ja arkistotilojen liséksi kaksi ravintolaa, kaksi
elokuvateatteria, yleis6-WC ja kaupungintalon pysékadintihalli. Osa kellareista
on huonekorkeutensa suhteen nykyasussaan kayttokelvotonta tilaa.

HKR-RAK/ AN
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Kaupungintalo

Kaupungintalon paakayttotarkoitus on toimia kaupunginhallituksen ja
-valtuuston istunto- ja kokoustiloina seka kaupunginkanslian toimitiloina. Ra-
kennuksen | kerroksessa on laajat sisaantuloaula- ja lampidtilat. Il - Il kerrok-
sessa on istuntosalin, lampio- ja kokoustilojen liséksi entisoity juhlasali, jota
kaytetaan mm. kaupungin edustustilaisuuksiin.

Valkoinen sali

Viime vuodet Valkoisen sali on ollut vuokrattuna yksityiselle, catering-
palveluja tuottavalla yritykselle, jonka asiakkaita ovat mm. julkishallinto, yli-
opisto, seurakunta ja yksityiset yritykset.

Il kerroksen saliin mahtuu kerrallaan enintddn 450 henkea ja salivuokra on
samaa tasoa Helsingin keskustan vastaavien muiden kuin julkishallinnon
omistuksessa olevien tilojen kanssa. Yrityksen liiketoiminnan kate perustuu
ravintolapalveluiden myymiseen sekéa nayttelytoimintaan; Salissa on jarjestet-
ty lukuisia kansainvalisia kiertavia nayttelyitéa - mm. viime keséanéa pidettyyn
Mammuttien Maailma - nayttelyyn tutustui yli 65 000 vierasta.

Il kerroksen sali on aikoinaan jaettu valtuustoryhmien kokoustiloiksi. Huoneti-
lat ovat talla hetkella vajaa kaytossa ja niiden kevyet véliseindt kannattaisi
purkaa ja sali palauttaa alkuperéiseen asuunsa.

Valkoisen salin toimintaa on tarpeen kokonaisuudessaan kehittaa ja kayttdas-
tetta kohottaa.

Kaupunginmuseo

Kaupunginmuseon toimitilat koostuvat nayttelytilasta, kuva-arkistosta, museo-
kaupasta seké toimisto-, konservointi- ja arkistotiloista. Vuonna 2003 vieraili
Kaupunginmuseon Sofiankadun nayttelytiloissa 15 500 kavijaéa. Museon yh-
teydessé katutasossa toimii museokauppa. Sofiankatu on kunnostettu esitte-
lemaan helsinkilaisen katurakentamisen ja kadunkalusteiden historiaa.

Sederholmin talo

Nykyisin rakennus on kaupunginmuseon nayttelytilana. Vuonna 2003 museon
kavijamaara oli 11 658.

Kiseleffin basaari

Kiseleffin basaari on kaksikerroksinen basaarityyppinen tavaratalo, jossa on
erikoislahjatavaroiden, taidekasityén ym. pienmyymaléita seka kahvio. Yritta-
jien varastotilat ovat basaarin alapuolisessa kellaritilassa. Tavarahissi.

Elokuvateatterit

Elokuvateatteri Kino Engel koostuu kahdesta elokuvateatterista (Kino Engel 1
ja 2). Elokuvateattereiden iltandyttsten ohjelmatarjontaa taydentaa kaupun-
ginmuseon paivittain esittdméat Helsinki-aiheiset elokuvat. Ulkoilmaelokuvate-
atteri Kesakino Engel toimii kesdkautena Café Engelin sisapihalla ja on vuok-
rattavissa naytantdaikojen ulkopuolella my6s yksityiskayttoon.
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Pysakaginti

Kaupungintalokortteleiden sisapihoilla on talla hetkella tyontekijoiden kaytos-
sa yhteensé n. 44 autopaikkaa. Kaupungintalon kellaritason pysakagintihallissa
on 63 autopaikkaa, joista 43 on kaupungin tyontekijoiden ja 20 kaupungin
luottamushenkildiden kaytdssa. Ajo pysakointikellariin tapahtuu Katariinanka-
dulta luiskaa pitkin. Taman liséksi Kluuvin virastotalon pysakaointihallissa
(Pohjoisesplanadi 19) on kaupunkitalokortteleiden kaytossa 16 autopaikkaa.

Elavoittaminen

Tilojen uusien kayttétarkoitusten tulee tukea ja taydentaa alueella jo olevaa
toimintaa — ei syrjayttaa tai korvata sita. Toiminnan pitaa olla paaasiassa sel-
laista, joka houkuttelee helsinkildiset seka turistit tutustumaan ja viettdmaan
aikaansa kortteleiden kuijille, sisépihoille ja sisélle rakennuksiin. Maantasoker-
rokseen tulee sijoittaa ainoastaan yleisélle avointa toimintaa.

Jokaisessa ehdotetussa kayttotarkoitusvaihtoehdossa suunnitteluvaihe on
seka rakennussuojelullisesti etté rakennusteknisesti erittiin vaativa tehtava,
joka edellyttaa suunnittelijalta laajaa kokemusta ja asiantuntevuutta vanhan
suojelukiinteiston suunnittelutehtavista.
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Alimpien kerrostasojen uusia kayttomahdollisuuksia

Suomalaisen musiikkikulttuurin taso on korkea ja kansainvalisesti tunnustettu.
Esim. Kiseleffin basaarin alla olevissa kellaritiloissa voisi toimia musiikkiklubi,
joka olisi helsinkilaisten ja kaupungissa vierailevien nykyisten ja tulevien mu-
siikinystavien kohtaamispaikka. Keskeinen sijainti takaa yleistn helpon paikal-
le paasyn ja liittaisi korttelit osaksi kaupungin muuta kulttuuritarjontaa, joka
elad myas liikkkeiden sulkemisajan jalkeen.

Valkoisen salin alkuperaiseen asuunsa palautetussa Il kerroksen salissa tai
kaupungintalon alalampitssa voisi olla naytteilla Suomen nykytaidetta ja -
arkkitehtuuria. Esimerkiksi Kaapelitehtaalla viime vuosina jarjestetyt taidete-
osvdlitysnayttelyt grafiikalle, valokuville, maalauksille ja pienoisveistoksille
ovat saavuttaneet suuren suosion ja myyntitapahtumia kaivataan lisaéa. Nayt-
telyiden osallistujat voitaisiin rajata helsinkilaisiin taiteilijoihin ja nain taidete-
osvdlityksella Helsingin kaupunki tukisi suoraan paikallisten taiteilijoiden toi-
meentuloa, samalla kun nayttely olisi ikkuna tuoreeseen suomalaiseen, kor-
keatasoiseen taidetarjontaan.

Ylipormestarin virka-asunnon (Aleksanterinkatu 14) takana oleva kaksikerrok-
sinen U-muotoinen rakennus tiililattioineen, sisapihoineen ja Il kerroksen avo-
takkoineen tarjoaa loistavat puitteet esim. Suomen matkailua ja kulttuuria esit-
televélle ja myyvalle toimipisteelle. Kaynti rakennukseen on Katariinankadulta
sisapihan poikki.
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Toimistokaytdssa olevia tiloja muutetaan asuinnoiksi
tai huoneistohotelliksi

Asuinkayttd kannattaa rajoittaa kerrostasoille (ll-IV kerros), rakennusten poh-
jakerroksien sailyessa liike-, ravintola- yms. kaytossa.

Asuinkaytto sopii parhaiten kiinteistoihin, jotka on jo aiemmin peruskorjattu
niin perusteellisesti, ettd vanhoja rakennusosia ei enda ole paljon jaljella (vrt.
kohta 2.2). Esim. markéatilojen rakentaminen ei aina onnistu turmelematta
vanhoja rakennusosia tai huonetiloja. Suunnittelu vaatii huolellista ja ennakko-
luulotonta paneutumista rakenne- ja LVIS-teknisiin ratkaisuvaihtoehtoihin.

Kayttotarkoituksen muutos edellyttdd asemakaavan muutosta.
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Toimistokaytdssa olevia tiloja muutetaan hotellikayttoon

Hotellitoiminta kannattaa rajoittaa katutason ylapuolisiin kerroksiin, rakennus-
ten pohjakerroksien sdilyessa liike-, ravintola- yms. kaytossa.

Hotellikayttd sopii parhaiten kiinteistdihin, jotka on jo aiemmin peruskorjattu
niin perusteellisesti, etta vanhoja rakennusosia ei enda ole paljon jaljella. Mm.
hotellille valttamattémien, huonekohtaisten kylpyhuoneiden rakentaminen ei
todennakdisesti onnistu turmelematta vanhoja rakennusosia tai huonetiloja.
Suunnittelu vaatii huolellista ja ennakkoluulotonta paneutumista mm. rakenne-
ja LVIS-teknisiin ratkaisuvaihtoehtoihin ja tutkia esim. osittaisen elementtira-
kenteen hyodyntamista.

Kayttotarkoituksenmuutos edellyttdd asemakaavan muutosta.
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Katutilojen ja sisapihojen elavadittaminen
Katutilat

Sofiankatu on kunnostettu kavelykaduksi, jolla ainoastaan huoltoajoneuvolii-
kenne on sallittu. Jotta kaupungintalokorttelit saadaan selkeéksi ja jalankulki-
joille turvalliseksi kokonaisuudeksi, olisi myos Katariinankatu muutettava
myo6s kavelykaduksi (vrt. kohta 4.6).

Aleksanterinkadun jalkakaytavaa voisi Senaatintorin osuudelta leventaa, jotta
kadulle saadaan mahtumaan ulkotarjoilualue, jolta voi iltapéivaauringossa
ihailla Senaatintoria ja sen taustalla kohoavaa Tuomiokirkkoa. Em. katualu-
een nykyinen liikennejarjestely (raitio-, taksi sek& muu ajoneuvoliikenne) on
sekava ja kulku kauppatorin suunnasta Senaatintorille hankala.
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Sisapihat

Kaupungintalokortteleissa on lukuisia viehattavid, mittasuhteiltaan viihtyisia ja
suojaisia sisépihatiloja, jotka tuovat oman lisdarvonsa kortteleiden tunnel-
maan. Toistaiseksi ne ovat jaaneet kaupunkilaisille ja turisteille tuntematto-
miksi. Sisépihat voi saada verrattain pienilla toimenpiteilla (valaistus, pinnoit-
teet yms.) viihtyisiksi kaupungintalokortteleiden siséisiksi ajanviettokeitaiksi,
joissa voi lampimaan vuodenaikaan jarjestda pienimuotoisia konsertti-, teatteri
ja sirkusesityksia ohikulkijoiden iloksi ja houkuttelemiseksi kortteleiden kulut-
tajiksi. Esitykset voisivat olla nuorten vield yleisfdan etsivien esiintyvien taitei-
lijoiden tai eri kulttuurilaitosten- ja tuottajien "mainospatkia”, musiikki- ja nayt-
tamotaiteen oppilaitosten oppilastéita ym. — tarjontaa Helsingista [6ytyy
enemman kuin tarpeeksi ja hyoty olisi molemminpuolinen.

Kortteli 31:
Kaksi sisédpihaa:

e Café-Engelin sisépiha; kaksi sisaantuloreittid, viihtyisa, pihalla
kasvaa yksi puu, lampimaan aikaan pihalla ulkotarjoilualue ja ul-
koilmaelokuvateatteri, nupukivipinnoite.

o Korttelin etelapaan sisapiha; lapikuljettavissa, huoltopihamainen,
17 autopaikkaa, epasiisti roskakatos, asfalttipinnoite.

Korttelin 30:

Kaupungintalon sisapiha lapikuljettavissa, kaupungin henkilékuntaruokalan
yhteydessa on pieni ja kellariravintolan yhteydessa on isompi tarjoilualue, pi-
havalaistus kaipaa tarkistamista, pinnoitteet korkeatasoisia, muutama puu luo
viihtyisyytta.

Korttelissa 4:
Kolme sisépihaa:
¢ Valkoisen salin sisaantulopiha, asfalttipinnoite.
e Goviniuksen talon sisapiha, jonka kautta kaynti myos Aleksanterinkatu
14 piharakennukseen; 8-10 autopaikkaa, kiinteistdn jateastiat sijoitettu
vapaasti pihalle, asfalttipinnoite.
¢ Lampanin talon sisapiha; 9 autopaikkaa, asfalttipinnoite.

Pyséakointi

Kaupungintalokortteleissa pysakointipaikkoja on niukasti ja uusia paikkoja on
hankala jarjestaa. Kiinteistdjen uudet kayttotarkoitukset saattavat lisata auto-
paikkojen tarvetta. Toisaalta sisdpihojen elavaittamispyrkimys kaytannossa
poistaa sisapihoilla talla hetkella kéytossa olevat autopaikat ainakin osittain.

Kaupunginkanslialla on korttelin 31 etelapaan kellarikerroksessa laajat arkis-
to- ja varastotilat (ks. sivu 11: nykytilanne/ kellaritaso). Lahitulevaisuudessa
kaupunginkanslian rahatoimiston kaytéssa olevat tilat mahdollisesti vapautu-
vat muuhun kayttéon lukuun ottamatta katutasossa (Pohjoisesplanadi 15) si-
jaitsevaa henkilokassan palvelupistettd. Vapautuvan kellariosuuden soveltu-
vuutta pysakaointikayttoon kannattaa tutkia. Uutta ajoramppia ei tarvita, jos
ajoyhteys uuteen pysakdintihalliin onnistutaan jarjestamaan Sofiankadun alit-
se Kaupungintalon jo olemassa olevasta pysakéintihallista.
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4 RAKENNUSKANTA JA YMPARISTO
4.1 Kiinteistéjen nykyinen kunto

Kaupunki on korjannut kortteleiden rakennuksia vuosikymmenten varrella.
Rajuimman saneerauksen ovat kokeneet mm. Remanderin talo ja kaupungin-
talo, jotka ovat kokonaan rakennettu uudestaan lukuun ottamatta ulkoseinia,
perusmuureja ja kaupungintalon juhlasalia.

Rakennusten runko- ja vaipparakenteet ovat padosin tyydyttavassa kunnos-
sa. Kiinteistojen kuntokartoitusten péaivitys on meneilladn HKR-Rakennuttajan
toimesta. Ohiajava lilkkenne tarisyttda kadunvarsirakennuksia huomattavasti ja
nopeuttaa osaltaan erilaisten vaurioiden kehittymista.
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411 Jatehuolto

Aleksanterinkatu 26 — 28:n yhteinen, pihasiivessa sijaitseva jatehuone on il-
manvaihdoltaan toimimaton (hajuhaittoja ymparistd6n) ja alimitoitettu. Riip-

pumatta rakennusten ja huonetilojen tulevasta kaytdsta tilanne on parannet-
tavissa ilmanvaihtoa tehostamalla ja ovien/valiseinien sijaintia tarkistamalla.

Pohjoisesplanadi 15 - 17:n jatehuone on nakyvasti alimitoitettu (jatteita ja rul-
lakoita avoimesti pihalla) ja peltirakenteineen sopimaton ymparistéénsa. Jate-
katokselle on suora nakdyhteys Unioninkadulta porttikaytavan paatteena. Ra-
kennusrungosta ulkoneva porrashuone toimii ravintolan "vélivarastona” ja on

ulospain epasiistissa kunnossa. Porrashuoneen vesikatolla on ravintolan keit-
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tidtiloja palveleva tuloilma- ja jAdhdytyskone. Tuloilmakoneen ulkoséaleikdt on
sijoitettu ulkoportaan yhteyteen jatehuoneen viereen.

Pohjoisesplanadi 9:n ja Sofiankatu 3:n jatesailiot on sijoitettu vapaasti piha-
alueelle. Jatteille tulisi rakentaa asianmukainen jatehuone olemassa olevan
rakennusrungon sisaan pihatasolle.

Kayttotarkoituksen muutosten vaatimat toimenpiteet

4.21

4.22

Rakenteet

Rakenneteknisesti huomioon otettavia seikkoja kayttdtarkoituksen muutosta
suunniteltaessa ovat

- rakenteiden daaneneristavyys; ilmadani ja askeldanet

- kayttotarkoituksen vaatimat paloluokat ja palo-osastoinnit

- rakenteiden kantavuus

- lammoneristys.

Rakennusten valipohjarakenteet vaihtelevat. Ne ovat osittain puu- ja osittain
betonirakenteisia. Kellarien katot ovat joko betonirakenteita tai tiiliholveja.
Kantavat seindt ovat massiivisia tiilirakenteita tai betonirakenteita. Rakenteet
ja niihin tarvittavat muutokset on tapauskohtaisesti selvitettava. Paloluokka-
vaatimukset ovat suurin piirtein samat eri vaihtoehdoilla. Varsinkin valipohjien
palonkestavyytta on lisattava. Ala- ja valipohjien kantavuutta voidaan joutua
lisdamaan varasto- ja tungoskuormaa vaativissa tiloissa, kuten juhlasaleissa,
myymaldissa ja ravintoloissa. Asuntokayttoon valipohjan kantavuus on riitta-
Va.

Asuntoja ja hotellihuoneita varten valipohjien daneneristavyytta on todenna-
kdisesti parannettava. Tama voidaan toteuttaa perusrakenteen padlle tehtavi-
na lattiarakenteina tai alapuolelle tehtéavana kattorakenteena.

LVIS-tekniikka

Asuinkayttoon kaavailtujen kiinteist6jen LVIS-asennukset on tehty nykyiseen
toimistokayttoon lukuun ottamatta Brummerin talon kadunpuoleista osuutta,
joka on peruskorjattu vuonna 1994 asuntokayttton ylipormestarin virka-
asunnoksi. Nykyiset LVIS-asennukset eivat sellaisenaan sovellu asuntokéayt-
t6on, vaan ne on paasaantoisesti uusittava uuteen kayttétarkoitukseen sovel-
tuviksi. LVIS-teknisesti kayttotarkoituksen muutos asuntokayttoon voidaan to-
teuttaa muutostdiden yhteydessa.

Hotellikayttoon kaavailtujen kiinteistojen LVIS-asennukset ovat tehty nykyi-
seen toimistokayttéon eivatka sovellu hotellikayttéon. LVIS-asennukset on
paasaantoisesti uusittava uuteen kayttdtarkoitukseen. Se, mitéa asennuksia
muutostdiden yhteydessa voidaan hyddyntéd, on selvitettdvissa aikaisintaan
hankesuunnitteluvaiheessa, kun tiedetdan tarkemmin toteutuksen sisalto.
Kiinteist6t voidaan LVIS-teknisessd mielessa muuttaa hotellikayttéon. Asen-
nusten ian perusteella olisi edullisinta sijoittaa hotellitoiminnat Kiseleffin, Sun-
nin, Remanderin, Goviniuksen tai Lampanin taloihin sek& Brummerin talon pi-
hasiipiin, koska niiden asennukset ovat vanhimmat ja peruskorjauksen tar-
peessa lahitulevaisuudessa.

Tilojen muuttaminen muuhun, kuin yllamainittuihin kayttétarkoituksiin edellyt-
taa paasaantoisesti LVIS-asennusten uusimista. Vasta sen jalkeen, kun tiede-
tadan tarkemmin rakennuksiin kaavaillun muun likke- ym. toiminnan luonne ja
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laajuus, pystytddn maarittelemé&én LVIS-uusimistdiden laajuus. Selvaa kui-
tenkin on, ettd mita raskaampaa kayttétarkoituksen muutos (vrt. esim. ravinto-
la-, leipomo- ja muu vastaava toiminta) on, sitd enemman ja laajemmin se
edellyttaa kiinteiston LVIS-jarjestelmien uusimistarvetta.

Paloturvallisuus

Asuin-, asuntohotelli- ja hotellikayttssa tilojen kayttotarkoitus muuttuu palo-
turvallisuuden suhteen vaativampaan suuntaan. Koska kyse on suojelluista
rakennuksista, eivat palo-osastointivaatimukset ole uudisrakentamiseen ver-
rattavia. Kayttétarkoituksenmuutosten yhteydessa joudutaan esim. puuvali-
pohjarakenteiden ja ilmanvaihtohormien palosuojausta parantamaan ja mm.
Kiseleffin basaari osastoimaan erilleen kiinteiston muista tiloista (kayttotapa-
osastointi).

Kayttotarkoituksenmuutokset edellyttavat poistumisteiden paivittamista uutta
kayttod vastaaviksi.

Katu- ja pihavalaistus

Katariinankadulle, Helenankadulle ja sisapihoille tulee miettia yhtenainen,
korkeatasoinen ja mittakaavaltaan sopiva valaistusratkaisu, joka tukee kau-
punkitilan viihtyvyytta ja joka ottaa huomioon ympariston historialliset ja ra-
kennussuojelulliset arvot.

Kaupungintalokorttelin (K30) sisapihan valaistus on toteutettu kaupungintalon
uudisrakentamisen yhteydessa arkkitehti Aarno Ruusuvuoren suunnitelmien
mukaan. Valaistusratkaisu ei kuitenkaan tue vanhaa rakennuskantaa ja yleis-
t& viihtyvyytta.

Julkinen ja huoltoliikenne

Julkinen liikkenne

Alue on helposti julkisen liikenteen (raitiovaunu-bussi-metro) tavoitettavissa.
Aleksanterinkadun ja Katariinankadun sekéa Aleksanterinkadun ja Unioninka-
dun risteykset ovat ahtaita raitiovaunujen kaantosateille ja néin ollen jalankul-
kijoiden turvallisuus ei ole paras mahdollinen. Em. risteysten liséksi Kata-
riinankatu jalkakaytavineen on erittain kapea, eika sille likenneturvallisuus-
syista voi osoittaa enempéaa jalankulkua, jos raitiotie jaa paikoilleen.

Huoltoliikenne

Kaupungintalokortteleiden huoltoliikenteelle tulisi maaritella aikarajoitus, jona
huoltoajo on sallittu ja valvoa rajoituksen noudattamista. Nykytilanteessa huol-
toautot tukkivat hairitsevasti esim. Unionin- ja Sofiankadun jalkakaytavat par-
haimpaan liikeaikaan. Jatehuollon keskittAminen vahentaisi myos huoltoliiken-
teen tarvetta.

Kaupunkisuunnittelulautakunta on hyvaksynyt 4.12.03 keskustan aluetta kos-
kevan Maanalaisen huolto- ja pysakgintilikenteen periaatesuunnitelman.
Suunnitelma ei kuitenkaan ulotu kaupungintalokortteleihin asti. Valillisesti tun-
neli tulee vaikuttamaan ohiajoliikennetta vahentévasti ja néin ollen liikenteen
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tarindn haittavaikutukset rakennusten rakenteisiin (vrt. kohta 4.1 Kiinteisttjen
nykyinen kunto) vahenevat.
(Keskustan huoltotunnelin toimintaperiaate/ 29.10.2003 liitteend)

Ajoneuvoliikenne alueen ymparilla hiljenee illaksi ja viikonloppuisin.

KIINTEISTOJALOSTUS

Taman selvityksen tavoitteena on luoda yleiskuva ns. kaupungintalokorttelei-

den rakennus- ja tilakannasta sekd muodostaa visio niistd mahdollisuuksista,

mité virastokaytosta vapautettavat tilat voisivat elavoittamistarkoituksessa tar-
jota.

Osa kaupungintalokortteleiden katu- ja pihatason tiloista ovat olleet vuosia si-
jaintiinsa nahden vaatimattomassa kaytossa. Jatkossa tulisi edeta siten, etta
luodaan kokonaisstrategia, jonka pohjalta lahdetaan luomaan alueelle uutta,
taloudellisesti realistista, eurooppalaisittainkin katsoen toimivaa kaupunkikult-
tuuria. Strategiassa maaritelladn sisallytetdanko ja kuinka paljon kortteleiden
toimintaan osia, jotka eivat ole taloudellisesti kannattavia. Vastaavasti myos
maaritellaén toiminnan laajuus ja sen kannattavuudelle asetettavat vaatimuk-
set.

Uudet kayttotarkoitukset edellyttéavat investointeja. Yksityiset sijoitukset voivat
perustua kiinteistdjen myyntiin, pitkdaikaiseen vuokraukseen tai yksityiseen
rahoitukseen esim. PPP-periaatteen pohjalta. Kysymykset investointien rahoi-
tustavoista selvitetaan jatkotygssa.

Maailmalla esim. Hongkongissa ja Singaporessa kaupunkien Kiinteist6jalos-
tuksen perusajatuksena on, ettd kaupungin maata ei kannata myyda ja etta
kiinteistojen kunnostukseen tarvitaan yksityista rahaa. Singaporen kaupunki
omistaa 98 % seka kaupungin maa-alueista etté kiinteistoistd. Kaupunki on

ratkaissut kiinteistdjalostuskysymyksen siten, etta se huutokauppaa kiinteis-
ton vuokraoikeudet pitkalla vuokrasopimuksella.
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