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Kaupunginhallituksen elinkeinojaosto
Asia/4
22.06.2020

§ 27
Alueen varauksen jatkaminen Kampista elokuvakeskuksen suunnit-
telua varten (Kamppi, tontti 4218/2)

HEL 2018-002054 T 10 01 01 00

Paatos
Kaupunginhallituksen elinkeinojaosto jatkoi Helsingin Kampissa sijait-
sevan vanhan linja-autoaseman tontin ja rakennuksen (Turun kasarmi)
varausta elokuvakeskushankkeen suunnittelua varten seuraavin eh-
doin:
— Varauksensaaja on llona Studios Oy (y-tunnus 2908542-3).
— Varausalue on liitteen 1 mukainen alue.
— Varaus on voimassa 31.12.2021 saakka.
— Varauksessa noudatetaan liitteen 2 mukaisia erityisia ja yleisia va-
rausehtoja.
Esittelija
elinkeinojohtaja
Marja-Leena Rinkineva
Lisatiedot
Maria Nelskyld, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
Minna Maarttola, kehityspaallikkd, puhelin: 310 36307
minna.maarttola(a)hel.fi
llkka Aaltonen, johtava tonttiasiamies, puhelin: 310 36441
ilkka.aaltonen(a)hel.fi
Liitteet
1 Varausaluekartta
2 Tonttivarausehdot_Turun_kasarmi_280520
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Otteet
Ote Otteen liitteet
Varauksensaaja Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai tay-
tantoonpano
Paatosehdotus
Paatds on ehdotuksen mukainen.
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Tiivistelma

Esittelijan perustelut

Kaupunginhallituksen elinkeinojaosto on 19.3.2018, § 20 varannut
Kampin vanhan linja-autoaseman tontin ja rakennuksen elokuvakes-
kuksen suunnittelua varten. Hankkeen suunnittelu on edennyt ja suun-
nitelmat kehittyneet siten, etta edetakseen suunnitellusti tarvitsee han-
ke asemakaavamuutoksen.

Hakemus ja kuvaus hankkeesta

Hankkeen tavoitteena on luoda entista monipuolisempia ja laaduk-
kaampia elokuvakokemuksia kaikille kaupunkilaisille keskustassa sijait-
sevan monisaliteatterin ja siihen liittyvien ravintola- ja kahvilapalvelujen
avulla. Hanke tulisi aktiiviseksi osaksi Lasipalatsin aukiota, monipuolis-
taen sen kulttuuri- ja tapahtumatoimintaa. Varausaikana on tarkoitus
laatia alueelle asemakaavamuutos. Alkuperainen varaus paattyy
30.6.2020.

Hankkeesta vastaa vuonna 2018 perustettu varauksensaajien omista-
ma llona Studios Oy (llona Studios), jonka on tarkoitus toimia myds

elokuvakeskuksen elokuvaoperaattorina. Elokuvakeskuksen ravintola-
toiminnasta vastaamaan on valittu monipuolisista ravintolakonsepteis-
taan tunnettu NoHo Partners, joka vastaisi myos tapahtumasisalldista.

Suunnitelman mukaan rakennuksen omistajaksi ja maanvuokralaisena
tulee toimimaan Lasipalatsinaukion vastakkaisella laidalla sijaitsevan
Amos Rex -taidemuseon omistava Foreningen Konstsamfundet
(Konstsamfundet). Lasipalatsin omistajan osallistuminen hankkeeseen
helpottaa rakentamisaikaista yhteistyota. Lisaksi hanke muodostaa
toiminnallisen kokonaisuuden Lasipalatsinaukiolle. llona Studios ja
Konstsamfundet tutkivat myés mahdollisuutta Amos Rexin yhteydessa
sijaitsevan Bio Rex -elokuvasalin kayton kehittamiseksi ja mahdollisesti
yhdistamiseen osaksi suunniteltua uutta elokuvakeskusta.

Suunnitelmat ovat kehittyneet siten, etta kaikki elokuvasalit olisivat
maan alla ja rakennuksessa olisi ravintolatilaa ja ylimmassa kerrokses-
sa tapahtumatilaa. Viitesuunnitelma on oheismateriaalissa.

Varausehdot

Erityisten varausehtojen mukaan hankkeen jatkosuunnittelussa on otet-
tava erityisesti huomioon seuraavat seikat:

— Naapurissa olevalla museotoiminnalle aiheutuvat haitat minimoi-
daan.
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Perustelut

— Varausaikana on neuvoteltava rakennetun omaisuuden hallinnan ja
kiinteistojen kehittamistiimin kanssa sopimus rakennuksen luovutu-
sehdoista.

— Suunnitteluvarauksen aikana kaupunki yhdessa varauksensaajan
kanssa toimii sen edesauttamiseksi, etta nuoria palveleva Aseman
lapset ry:n Walkers |16ytaa toiminnalleen uudet sopivat ja riittdvan
keskeiset tilat.

Museotoiminnan haittojen minimointia edesauttaa edella mainittu yh-
teistyd Konstsamfundetin kanssa.

Rakennuksen luovutusehdoista on neuvoteltu varausaikana. Varauseh-
tojen mukaan alueelle on suunniteltava ainakin elokuvakeskus ja ravin-
tolatiloja. On selvaa, etta rakennuksen uudistaminen elokuvakeskuk-
seksi maanalaisine laajennuksineen vaatii erittain laajaa saneerausta ja
rakentamisen kustannus on uudisrakentamiseen verrattavaa, ellei jopa
kallimpaa. Rakennukseen suunnitellut investoinnit ovat noin 22 miljoo-
naa euroa. Nain ollen rakennus ei ole elokuvakeskuksena korkeim-
massa ja tuottavimmassa kaytossa. Rakennuksen myyntihinta tulisi
olemaan korkeampi, jos se myytaisiin esimerkiksi liike- ja toimistotilak-
si. Keskustan elavan kehittamisen ja kaupungin mydntaman varauksen
mukaan tahtotila on muuttaa rakennus kulttuurikayttédén. Rakennuksen
kayttotarkoitus tullaan maarittamaan maanvuokrasopimuksessa eloku-
vakeskus-, ravintola- ja tapahtumakayttéon. Tarkoituksena on sisallyt-
taa rakennuksen kauppakirjaan lisdkauppahintaehto, jos sen kayttotar-
koitus muuttuisi muuksi kuin kulttuuri- ja vapaa-ajantoiminnaksi.

Walkersin uusia tiloja on etsitty varausaikana kaupungin ja yksityisten
omistamista tiloista. Varauksensaaja on ollut erityisen aktiivinen tilojen
etsinnassa. Tarvittaessa toimitilavalitykseen voidaan kayttaa erikoistu-
nutta kiinteistokonsulttia tilojen 16ytamiseksi. Talta osin varausehtoja on
tasmennetty. Aseman lapset ry:n uudet toimistotilat ovat jo |0ytyneet ja
nuorisokahvilatilojenkin uskotaan 16ytyvan, silla Turun kasarmin tilojen
saneeraamisen aloittamiseen on viela hyvin aikaa. Koronakriisista joh-
tuen ravintola- ja kahvilatilojen tarjonta saattaa lisdantya.

Kaupunginvaltuusto on 27.5.2020 paattanyt vuokrausperiaatteiden
maarittamisesta Turun kasarmin liike- ja toimistotontille.

Varausehdot ovat liitteena 2.

Tontin ja rakennuksen varauksen jatkamista on pidettava perusteltuna,
silla suunnittelu on kehittynyt varausehtojen puitteissa ja toteutuessaan
hanke lisaisi kulttuuritarjontaa ja lisaisi keskustan vetovoimaisuutta.
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Esitys on kaupunkiymparistolautakunnan esityksen mukainen.

Toimivalta
Hallintosaannon 8 luvun 2 § 1 momentin 7 kohdan mukaan kaupungin-
hallituksen elinkeinojaosto paattaa kaupungin omistamien yritys- ja
teollisuustonttien varaamisesta elinkeinotoiminnan tarpeisiin.
Esittelija
elinkeinojohtaja
Marja-Leena Rinkineva
Lisatiedot
Maria Nelskyld, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
Minna Maarttola, kehityspaallikkd, puhelin: 310 36307
minna.maarttola(a)hel.fi
Ilkka Aaltonen, johtava tonttiasiamies, puhelin: 310 36441
ilkka.aaltonen(a)hel.fi
Liitteet
1 Varausaluekartta
2 Tonttivarausehdot_Turun_kasarmi_280520
Oheismateriaali
1 Viitesuunnitelma
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantéonpano
Otteet
Ote Otteen liitteet
Varauksensaaja Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai tay-
tantdéonpano
Tiedoksi
Kaupunkiymparistolautakunta
Paatoshistoria
Kaupunkiymparistolautakunta 06.03.2018 § 114
27.02.2018 Poydalle
Esittelija
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kaupunkiympariston toimialajohtaja
Mikko Aho

Lisatiedot
Ilkka Aaltonen, johtava tonttiasiamies, puhelin: 09 310 36441
ilkka.aaltonen(a)hel.fi

Kaupunginhallituksen elinkeinojaosto 19.03.2018 § 20
HEL 2018-002054 T 10 01 01 00
Paatos

Kaupunginhallituksen elinkeinojaosto varasi alueen ja alueella olevan
rakennuksen elokuvakeskuksen suunnittelua varten Kampista seuraa-
vin ehdoin:

1

Varauksensaajat ovat Oy Aristo-Invest Ab, M1 Capital Oy ja Oy Bufo
Ab (y-tunnukset 0594374-5, 2237635-9, 2095754-7) tai perustettavan
yhtion lukuun.

2

Varausalue on liitekartan 1 mukainen ja se koostuu 4. kaupunginosan
(Kamppi) suunnitellusta tontista 4218/2 rakennuksineen. Tontin pinta-
ala on 2454 m2. Varausalueen kiinteistotunnus on 91-4-194-1.

3

Varaus on voimassa 30.6.2020 saakka.

4

Hanke on suunniteltava seuraavin ehdoin:

— Alueelle on suunniteltava ainakin elokuvakeskus ja ravintolatiloja.

— Varauksensaaja on velvollinen suunnittelemaan ja toteuttamaan
hankkeen yhteisty0ssa kaupunkiymparistotoimialan, kaupungin-
kanslian seka tarvittaessa muiden kaupungin yksikdiden kanssa. Li-
saksi Pisara-radan suunnitelmien osalta on tehtava yhteistyota tar-
vittavien valtion viranomaisten kanssa.

— Suunnittelussa ja toteutuksessa taytyy huolehtia ettd ymparoivien
rakennusten, maanalaisten tilojen ja rakenteiden seka kunnallistek-
niikan verkostojen kayttd seka metron liikenndinti on mahdollista.
Suunnitelulla ja toteutuksella ei saa aiheuttaa haittaa rakennuksille,
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maanalaisille tiloille tai rakenteille, kaduille tai kunnallistekniikan
verkostoille. Rakentamisajan haitta ja hairiét alueella taytyy pyrkia
minimoimaan.

Varauksensaaja on tietoinen varausalueella olevasta maanalaisesta
jatepuristimesta, seka kunnallistekniikasta. Kunnallistekniikan mah-
dollisista siirroista ja kustannusjaosta sovitaan erikseen. Varauk-
sensaajan tulee hankkeen suunnittelussa ja toteutuksessa kiinnittaa
erityistd huomiota siihen, etta viereisen museon toiminnalle aiheu-
tuvat haitat minimoidaan eika rakentamisesta saa aiheutua haittaa,
vaaraa eika vahinkoa museotiloissa oleville taideteoksille eikd muul-
le irtaimistolle. Hankkeen toteutus tulee mainittujen tavoitteiden
saavuttamiseksi koordinoida museokiinteiston ja siina toimivien ta-
hojen kansa. Tydmaa tulee pitaa koko ajan yleisiimeeltaan siistina
ja turvallisena.

Ennen rakennustdiden aloittamista, varauksensaajan tulee toimittaa
kaupungille erillinen uskottava selvitys museotoiminnalle , Kampin
keskukselle ja Mannerheimintien suunnasta tulevalle jalankululle ai-
heutuvien haittojen huomioimisesta suunnittelussa ja toteutusaika-
taulussa. Louhinta- ja muut hairitsevat rakennustyot tulee ajoittaa si-
ten, etta ne eivat estda museon jo sovittujen

nayttelyiden toteuttamista.

Varausaikana on neuvoteltava rakennetun omaisuuden hallinnan ja
kiinteistdjen kehittamisyksikon kanssa sopimus rakennuksen luovu-
tusehdoista.

Suunnittelussa on huomioitava Pisara-radan ratasuunnitelmassa
esitetyt varaukset. Hakija on tietoinen, etta rakennuksen etelapaa-
han on asemakaavavaraus Pisara-aseman sisaankaynnille (pysty-
yhteys). Pisararadalle varatun tilan tilapainen kaytto ei saa estaa
Pisararadan ratasuunnitelman mukaisen tilan totuttamista tai aiheut-
taa kohtuuttomia lisakustannuksia tilan toteuttamiselle. Pisararadan
sisdankayntivarauksen toteuttamisesta ei myoskaan saa aiheutua
kohtuutonta haittaa elokuvakeskuksen muulle toiminnalle.

Suunnitteluvarausalueelle sijoittuu Pisara-radan jalankulkuyhteys
(map-7). Hankkeen toteuttaminen edellyttaa kyseisesta varauksesta
luopumista. Hanke ei voi kayttaa Lasipalatsin kaavassa olevaa oh-
jeellista pisararadan uloskaynnille varattua rakennusalaa kayttoon-
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sa.

Varauksensaaja on tietoinen, etta tonttien 4218/1 ja 4194/1 seka
kiinteiston 91-4-9901-100 valille solmittava maanalaisen museora-
kennuksen rakentamisen mahdollistava yhteisjarjestelysopimus tu-
lee rasittamaan tonttia 4194/1 ja aiheuttamaan mahdollisesti kus-
tannuksia hankkeelle.

Yhteisjarjestelysopimuksella on tarkoitus turvata sujuva ja tarkoituk-
senmukainen toimintaymparisto kaikille sopimuksen osapuolille. Yh-
teisjarjestelysopimuksen nojalla syntyvista rasitteista, rasitteenluon-
toisista oikeuksista ja niiden pohjalta aiheutuvien mahdollisten kus-
tannusten jakamisesta on sovittava erikseen.

Varauksensaaja on tietoinen Kampin keskuksen yhteisjarjestelyso-
pimuksesta (ED3360), jossa on kuvattu varattavan rakennuksen pe-
rustusten vahvistamisesta kallioon. Osa rakennuksen etelapaan alla
olevista ankkureista ulottuu noin 8 metrin etaisyydelle rakennuksen
itapuolelle. Rakentaminen tulee suunnitella ja toteuttaa siten, etta
rakennuksen ja naapurirakennusten perustukset eivat painu raken-
nustyosta johtuen.

Varauksensaajalla on oikeus suunnitella toimintaan liittyvia tiloja
my0s tontin ulkopuolisten yleisten alueiden puolelle, kuten esimer-
kiksi terassialuetta Narinkkatorille ja elokuvakeskuksen maanalaista
sijaintia tontin etelareunassa.

Lasipalatsinaukion kaupungin katualueisiin liittyvat rajakohdat seka
kaupungin katualueiden alle sijoittuvien tilojen rakenteet tulee ta-
sausten, pinnoitteiden, rakenteiden ja kadun kantavuuden osalta
suunnitella kaupungin ohjeiden mukaan. Suunnittelussa on nouda-
tettava kaupungin yleisten alueiden alle tehtavien rakenteiden
suunnitteluohjetta 21.3.2017 (liite 2).

Hankkeen terassialue sijoittuu Lasipalatsin kaavan au-merkitylle
aukioalueelle ja toteutus laadittava au-ehtojen mukaisesti. Terassia-
lueen rakenteet eivat saa estaa alueen tapahtumakayttoa eika te-
rassialueen rajaus saa estaa yleista jalankulkua alueella ja alueen
lapi, johon tulee varata 6 metria vapaata tilaa. Terassialueen tulee
sopia alueen muuhun arkkitehtuuriin. 1V-laitteet, konehuoneet ym.
tulee pyrkia sijoittamaan rakennuksen rungon ja vesikaton sisapuo-
lelle, eika niista saa aiheutua aukion kaytolle merkittavaa haittaa.
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Kortteli on pohjaveden riskialueen laheisyydessa, jonka vuoksi poh-
javesi ei saa laskea rakentamistyon aikana eika lopputilanteessa.

— Varauksensaajan tulee laatia tarvittavat tekniset yleissuunnitelmat
ja tekniset selvitykset rakennettavuuden ja hankkeen teknisen to-
teutettavuuden selvittamiseksi ja todentamiseksi kaupunkiymparis-
ton toimialan maankaytto- ja kaupunkirakenne palvelun kanssa yh-
teistydssa.

— Varauksensaaja vastaa kustannuksellaan mahdollisen asemakaa-
van muutoksen laatimisen edellyttamista hankkeen rakennettavuut-
ta ja muita teknisia ja toiminnallisia ominaisuuksia koskevien suun-
nitelmien ja selvitysten tekemisesta.

— Varauksensaajan tulee 30.6.2019 mennessa esittaa hankkeen ta-
loudelliset kannattavuuslaskelmat, joilla osoitetaan valmiin hankeen
taloudelliset toimintaedellytykset.

— Varauksensaaja on tietoinen, etta Lasipalatsin aukio on talla hetkel-
|& vuokrattu toistaiseksi yhden kuukauden irtisanomisajoin Fastig-
hets Ab Glaspalatset i Helsingfors:lle.

— Suunnitteluvarauksen aikana kaupunki toimii sen edesauttamiseksi,
etta nuoria palveleva Aseman lapset ry:n Walkers 16ytaa toiminnal-
leen uudet sopivat ja riittavan keskeiset tilat.

5

Varattava tontti suunnitellaan ja toteutetaan varauksensaajan koko-
naisvastuuperiaatteella. Kaupunki ei vastaa varauksensaajalle mahdol-
lisesti aiheutuvista vahingoista, haitoista eika kustannuksista, mikali
tonttia ei saada rakentamiskelpoiseksi varauksensaajan hankkeen to-
teuttamisen edellyttamassa aikataulussa tai tontin luovutusehdoista ei
paasta sopimukseen.

6

Varauksensaaja on velvollinen suunnittelemaan ja toteuttamaan vara-
tun tontin ilman aiheetonta viivytysta ja osaltaan aktiivisesti edistamaan
talle varatun tontin suunnittelua ja rakentamista. Kaupungilla on oikeus
seuraamuksitta maarata varaus paattymaan kesken varausajan, mikali
on ilmeista, ettei tontin rakentamista aloiteta varausajan lopussa ja
hankkeen viivastyminen johtuu varauksensaajasta riippuvasta syysta.
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Kasittely

Esittelija

Lisatiedot

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta maarata varaus paattymaan
kesken varausajan ja/tai olla jatkamatta varausta, mikali varauksensaa-
ja ei noudata varausehtoja ja kaupungin niiden perusteella mahdolli-
sesti antamia ohjeita.

7

Varauksensaaja on velvollinen toiminnassaan noudattamaan verotusta,
ymparistdn suojelua, tydsuojelua, tydoloja seka tydehtoja koskevia se-
ka muita vastaavia lakisaateisia velvoitteita.

Mikali varauksensaaja ei noudata edella tarkoitettuja lakisaateisia vel-
voitteitaan, tai varauksensaaja taikka varauksensaajana toimivan yh-
tion johtohenkilo tai edustus-, paatos- tai valvontavaltaa kayttava henki-
|6 tuomitaan ns. harmaaseen talouteen liittyvasta rikoksesta (esim. ve-
rotus) tai muusta vastavasta yritystoimintaan liittyvasta rikoksesta, kau-
pungilla on oikeus seuraamuksitta maarata varaus paattymaan kesken
varausajan.

Kaupungilla on edelleen oikeus seuraamuksitta maarata varaus paat-
tymaan kesken varausajan, mikali varauksensaaja asetetaan konkurs-
siin tai yrityssaneeraukseen tai muutoin kay ilmeiseksi, ettei varauk-
sensaajalla ole taloudellisia tai muita edellytyksia hankkeen toteuttami-
seksi.

8

Kaupungilla on kaikissa tilanteissa oikeus seuraamuksitta olla jatkamat-
ta varausta.

19.03.2018 Ehdotuksen mukaan

Asian kasittelyn aikana kuultavana oli llkka Aaltonen.

elinkeinojohtaja
Marja-Leena Rinkineva

Maria Nelskyla, vs. kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
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