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Kiinteistdlautakunta 06.03.2014 § 116

HEL 2013-013193 T 10 01 01 00

Kiinteistokartta 87/676 494, Mannerheimintie 22-24
Paatos

Lautakunta paatti esittaa kaupunginhallitukselle, ettd kaupunginhallitus

hyvaksyisi omalta osaltaan Fastighets Ab Glaspalatset i Helsingfors -
nimisen yhtion perustamisen ja liitteena nro 5 olevan yhtiojarjestys- ja
osakassopimusluonnoksen ja

oikeuttaisi kaupunginkanslian oikeuspalvelut tekemaan
yhtidjarjestykseen ja osakassopimukseen mahdollisesti tarvittavia
pienehkoja muutoksia ja tarkistuksia seka merkitsemaan
perustamisvaiheessa kaikki C-sarjan osakkeet nrot C1 - C2869 seka
osoittaisi niihin tarvittavan maararahan 2 869 euroa seka

kehottaisi kaupunginkanslian oikeuspalveluja esittamaan yhtion
perustamissopimukseen, etta yhtion hallitukseen rakennusvaiheen




Helsingin kaupunki
Kaupunginhallitus

Esityslista 19/2014 2 (9)

Kaj/1
12.5.2014

Esittelija

Lisatiedot

ajaksi valitaan 3 jasenta, ja esittamaan hallituksen kaupungin
varsinaisen jasenen.

oikeuttaisi kiinteistolautakunnan luovuttamaan apporttiomaisuutena
Fastighets Ab Glaspalatset i Helsingfors -nimiselle yhtidlle Helsingin
kaupungin 4. kaupunginosan (Kamppi) korttelin nro 194 tontilla nro 1
sijaitsevan Lasipalatsin rakennuksen osakassopimuksen ja liitteena nro
6 olevan apporttisopimuksen mukaisesti seka tekemaan
apporttisopimukseen mahdollisesti tarvittavia pienehkdja muutoksia ja
tarkistuksia.

oikeuttaisi kiinteistdlautakunnan vuokraamaan laadittavan
asemakaavan muutoksen mukaisen Helsingin kaupungin 4.
kaupunginosan korttelin nro 194 tontin nro 2 Fastighets Ab
Glaspalatset i Helsingfors -nimiselle yhtidlle taidemuseota ja toimisto-
seka liiketiloja varten lautakunnan maaraamasta ajankohdasta alkaen
31.12.2075 saakka ja muuten seuraavin ehdoin:

1

Tontin vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavaa
21 euron kerrosneliometrihintaa museotilan, 32 euron
kerrosneliometrihintaa toimistotilan ja 53 euron kerrosneliometrihintaa
liiketilojen kerrosalojen osalta. Maanalaisten tilojen
kerrosneliometrihinta on puolet maanpaallisten tilojen
kerrosalahinnasta. Tontin paakayttotarkoitusten kerrosalamaarat
vahvistuvat asemakaavan muutoksessa.

2

Muuten noudatetaan tavanomaisia liike- ja toimistotonttien seka
maanalaisten tilojen vuokrasopimuslomakkeiden vuokrausehtoja seka
kiinteistolautakunnan mahdollisesti maaraamia lisaehtoja.

28.11.2013 Ehdotuksen mukaan

virastopaallikkd
Jaakko Stauffer

Esko Patrikainen, apulaisosastopaallikkd, puhelin: 310 36471
esko.patrikainen(a)hel.fi
Markku Metsaranta, toimitilapaallikkd, puhelin: 310 40369
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Kaupunkisuunnitteluvirasto Asemakaavaosasto 12.11.2013
HEL 2013-013193 T 10 01 01 00

Kiinteistdviraston tonttiosasto pyytaa asemakaavaosaston lausuntoa
Amos Andersonin taidemuseon hakemuksesta varata Lasipalatsi seka
kortteliaukion alainen tila taidemuseon toteuttamisedellytyksien
selvittamista varten.

Foreningen Konstsamfundet r.f. on osoittanut kaupunginhallitukselle
14.10.2013 paivatyn hakemuksen, jossa hakija pyytaa Helsingin
kaupunkia tekemaan tonttivarauksen osasta Kampin tonttia 4194/1
(osoite Mannerheimintie 22-24). Hakija on laadituttanut Haahtela-
rakennuttaminen Oy:lla Amos Andersonin Taidemuseon
hankesuunnitelman (26.6.2013), jossa on tutkittu mahdollisuutta
sijoittaa museon toiminta Lasipalatsin yhteyteen.

Lasipalatsin rakennus ja tontti ovat kaupungin omistuksessa seka
Kiinteistd-viraston hallinnoinnissa. Rakennus luovutettaisiin apporttina
ja kaavoitettava tontti pitkdaikaisella maanvuokrasopimuksella
perustettavalle yhtidlle, jossa myds kaupunki olisi osakkaana.
Uudisrakentaminen sijoittuisi Lasipalatsin ja ns. Turun kasarmin -
rakennuksen valisen torin alle.

Hankkeen toteuttaminen edellyttda asemakaavan muutosta. Tavoite
on, etta rakentaminen alkaisi vuonna 2015 ja avajaiset olisivat vuonna
2017.

Varauksen valmistelua varten tonttiosasto pyytaa asemakaavaosaston
lausuntoa varaushakemuksesta. Lausunto pyydetaan asian valmistelun
kiireellisyyden vuoksi antamaan viimeistaan 15.11.2013 mennessa.
Varausesityksen tekeminen kaupunginhallitukselle on tarkoitus vieda
kiinteistolautakunnan kokoukseen marraskuussa 2013.

Hakemussuunnitelma 26.6.2013

Hankesuunnitelman mukaan Amos Andersonin museotilat kasittavat
Bio Rexin puoleisen osan Lasipalatsista seka sen siipien rajaaman
maanalaisen kaksikerroksisen tilan. Maanalainen museotila rajautuu
Pisaran lippuhalliin ja sen Pisaran yleissuunnitelmaluonnoksessa
esitettyyn koneportaan sijaintivaihtoehtoon.

Museotilojen laajuus Lasipalatsin rakennuksessa on n. 2440 kem2 ja
aukion alaisessa tilassa 3500 kem2.
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Asemakaavaosasto

Rakennettu

Sisaankaynti on Bio Rexin sisdankayntiaulan kohdalla ja sinne on
yhteys seka Mannerheimintien puolelta etta aukion puolelta. Tilojen
pysty-yhteydet ja esteettomyys edellyttaa hissin ja porrasyhteyden
sijoittamisen Lasipalatsin arkadin alueelle. Museon toiminta ja
tapahtumat laajentuvat myos toriaukiolle tarjoten sille uuden
identiteetin.

Tavoitteena on yhtenainen hyvin muunneltava maanalainen
nayttelytila, joka on tarvittaessa jaettavissa seinakkeilla. Lasipalatsin
puolelle sijoittuu lisaksi tiloja pienimuotoisempaan nayttelytoimintaan.

Uudesta museosta saavutetaan yhteys myos kaupungin maanalaisen
jalankulkuverkoston liikennevirtoihin Pisaran lippuhallin kautta.
Huoltoliikenneyhteys museoon on maanalaisesti kaukoliikenteen
lastausalueen kautta.

Museon tilojen suunniteltu laajuus on 8 560 nettol Im2, josta
uudisrakentamista on 6 040 m2 ja peruskorjausta 2 520 m2. Hanke
kasittaa lisaksi Lasipalatsin muiden kayttajien tilojen peruskorjausta 2
870 m2. Hankkeen kokonaislaajuus on yhteensa 11 430 netto-m2.

Museon arvioidut rakennuskustannukset ovat 41, 4 M€, josta
uudisrakentamisen osuus on 36,2 M€ ja peruskorjauksen osuus 5,2
Mé€. Muiden kayttajien tilojen peruskorjauksen hinta on 5, 0 M€.
Yhteensa rakennuskustannukset ovat 46,4 M€

ymparisto

SOK:n ja Valion rakennuttama funktionalistinen Lasipalatsi valmistui
1936 (Viljo Revell, Heimo Riihimaki ja Niilo Kokko). Rakennuksen oli
tarkoitus palvella vuoden 1940 olympialaisten kisavieraita.
Liikehuoneistoja, ravintoloita ja elokuvateatterin sisaltava Lasipalatsi
suunniteltiin alun perin valiaikaisrakennukseksi, joka oli tarkoitus
myohemmin purkaa suuremman liikerakennuksen tielta.

Lasipalatsi peruskorjattiin 1998 kulttuuri- ja mediakeskukseksi. Siina
yhteydessa maariteltiin myos rakennuksen suojeluarvot ja suojeltavat
sisatilat. Lasipalatsin kulttuuri- ja mediakeskuksessa toimii kahviloita,
ravintoloita ja monia media-alan yrityksia. Rakennuksessa on myos
elokuvateatteri Bio Rex, nettipalveluita ja nayttelytiloja. Lasipalatsin
kerrosala on n. 5500 kem2.

Turun kasarmin talousrakennus vuodelta 1833 (C.L. Engel) toimi linja-
autoasemana. Rakennuksessa on nykyisin on ravintoloita, toimistotiloja
ja nayttelytila Laituri. Turun kasarmin kerrosala on n. 1200 kem2.
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Maapera

Lasipalatsin aukio oli linja-autokenttana Kampin keskuksen
tydmaavaiheeseen asti. Aukio otettiin tapahtumakayttéon ja
rakennettiin ja varustettiin ravintoloiden ulkotarjoilualueiksi 2005
(maaraaikaisilla rakennusluvilla). Lasipalatsin aukiota vuokrataan
erilaisille kaupunkitapahtumille.

Kortteli rajautuu lounaassa Narinkka-toriin ja sen alaiseen
kaukoliikenteen tavara-asemaan ja sen asiakasliikenteen pysakointi- ja
lastausalueeseen. Korttelin alapuolella kalliossa on metrotunnelipari ja
metrotunneleiden valissa raiteenvaihtotunneli.

Alue on maaperaltaan kitkamaata ja kallioista ja hyvaa rakentamiseen.
Maan pinta on noin + 9 ...+ 10. Kallion pinta laskee pohjoisesta etelaan
pain noin + 5:std - 5:een. Simonpuistikon kohdalla on tayte- ja
savikerroksia noin 3 - 6 m. Mannerheimintien lansipuolella alkaa melko
syva tayte- ja savialue, joka on pohjaveden riskialuetta. Laheisyydessa
sijaitsevien puupaaluperusteisten rakennusten kuten Rautatieasema ja
Postitalo, takia pohjavedet eivat saa laskea mydskaan museokorttelin
alueella.

Metron katto on ylimmilldan noin tasolla - 14 ja lattia - 20.
Metrotunneleiden ylapuolella voidaan louhia tasolle - 4, jolloin metron
ylapuolelle jaa viela 10 m kalliota. Tyonaikaisista louhinnoista tarina- ja
muut vaikutukset on otettava huomioon. Alueen vaikutuspiirissa on
Salomonkadun 250 autopaikkaa kasittava pysakointilaitos. Laitoksen
lattia on tasolla noin - 3. Alueen pohjoiskulmaa leikkaa jatevesitunneli,
jonka katto on - 22.

Lasipalatsi on perustettu maanvaraisesti anturoilla. Turun kasarmissa
on kivilatomusperustukset. Kampin keskuksen tydmaan yhteydessa
Narinkan puoleiset perustukset vahvistettiin.

Kunnallisteknisia verkostoja alueella on kaukolampojohto 300 mm ja
sadevesiviemari 300 mm seka sahko- ja tietolikennekaapeleita.

Suunnittelu- ja paatoksentekotilanne

Kortteli 4194 on rakennuskiellossa asemakaavan muuttamista varten.
Korttelin asemakaava nro 447 on vuodelta 1906. Sen rajat ovat
tasmentyneet ymparoivien alueiden asemakaavoituksen yhteydessa.

Lasipalatsi sisaltyy valtakunnallisesti merkittavaan rakennettuun
kulttuuriymparistoon (RKY 2009, Vakuutusyhtié Pohjan talo, Lasipalatsi
ja Rautatalo).
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Yleiskaava 2002:ssa kortteli on keskustatoimintojen aluetta,
kavelykeskustan aluetta seka kulttuurihistoriallisesti,
rakennustaiteellisesti ja maisemakulttuurin kannalta merkittavaa
aluetta.

Kamppi-Todlonlahti osayleiskaavassa (vuodelta 1991) Lasipalatsin
korttelialue kuuluu yleisten rakennusten alueeseen, jolle sai sijoittaa
linja-autoaseman seka liiketilaa. Turun kasarmi ja Lasipalatsi ovat
suojeltavia rakennuksia.

Kampin ja terminaalialueen asemakaavaluonnoksessa
(kaupunkisuunnittelulautakunta 31.10.1996) Lasipalatsi oli yleisten - ja
likerakennusten korttelialuetta (Y+K) ja Turun kasarmi linja-
autoaseman korttelialuetta (LA). Molemmat olivat suojeltuja
rakennuksia (sr). Aukio oli merkitty jalankulkuaukioksi, jonka alapuolelle
sai rakentaa maanalaisia tiloja.

Kampin keskuksen asemakaava vuodelta 2000 oli pohjana suunnittelu-
ja tarjouskilpailulle. Lasipalatsin kortteli ei sisaltynyt Kampin keskuksen
asemakaavaan. Kampin keskuksen toteuttamissopimus SRV:n kanssa
sisalsi option Lasipalatsikorttelin keskiosan kehittamisesta. Aukion alle
oli tarkoitus sijoittaa kaksi kerrosta liiketilaa ja sen alle pysakointia.
SRV luopui sopimusoptiosta.

Kaupunginjohtajan keskustakirjasto-tydryhma selvitti 2008 kirjaston
sijoittamista korttelin keskelle. Ratkaisu perustui lasikatteiseen
keskitilaan seka laajaan maanalaiseen rakentamiseen.

Pisaran yleissuunnitelmasta antamassaan lausunnossa 26.5.2011
kaupunkisuunnittelulautakunta edellytti, etta Lasipalatsinaukiolle
johtavan liukuporrasyhteyden ja siihen liittyvien sisaankayntitilojen ja
muiden jarjestelyjen sijoittaminen korttelialueelle tulee tehda korttelin
muiden kehittamissuunnitelmien ehdoilla siten, etta Lasipalatsin
korttelin tulevaisuuden kehitysmahdollisuudet sailyvat avoimina.

Parhaillaan valmistellaan asemakaavaa rautateiden Iahilikenteen
metromaista liikkennointia varten keskustan alla
(Pisararata—Centrumslingan). Pisaran keskusta-asema sijoittuu
Forumin ja Lasipalatsin valiin tasolle -45. Keskusta-aseman
paalippuhalli sijoittuu Lasipalatsin aukion Turun kasarmin puoleisen
osan alle. Lasipalatsinaukiolle maan pintaan johtavan
liukuporrasyhteyden ja siihen liittyvien sisaankayntitilojen ja muiden
jarjestelyiden sijoittaminen korttelialueelle suunnitellaan yhteistyossa
korttelin muun kehittdmistyon kanssa. Asemakaavaluonnos on
nahtavana 21.10.- 29.11.2013. Paatos Pisaran toteuttamista tehdaan
aikaisintaan 2015. Pisaran rakentaminen kestaa n. 5 vuotta.
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Lausunto

Pisaran hankeryhma on kaavaillut kortteliaukiolle maanalaisen aseman
rakentamisen vaatimia tydmaan tiloja, ilmanvaihtoyhteyksia,
poistumisteita, rakennusmateriaalin varastointia ja pienempikokoisen
rakennusmateriaalin kuljettamista aseman tyémaalle. Liukuporraskuilua
kaytettaisiin tydmaan kuljetuksiin. Naita ratkaisuja suunnitellaan
vuoden 2014 alkupuolella.

Hakemuksen tarkoittamat toimenpiteet ovat periaatteessa korttelille
hyvaksyttyjen kaavoitus- ja kehittamistavoitteiden mukaisia.
Museotoiminta sopii kortteliin ja sen sijaintiin keskustassa seka korttelin
toiminnalliseen rooliin edellyttden, etta Lasipalatsin toiminnallinen
monipuolisuus sailytetaan.

Suunnitelma tulee sovittaa Lasipalatsin seka Turun kasarmin
hyvaksyttyihin rakennussuojelun tavoitteisiin. Tama edellyttaa
suunnitteluvaiheen yhteistyota kaupunginmuseon ja museoviraston
kanssa.

Lasipalatsin aukio on yksi hienoista ja keskeisista kantakaupungin
aukioista, jota maarittaa erityisesti Lasipalatsin mittakaava ja hallittu
arkkitehtuuri. Nama vaatimukset tulee ottaa huomioon asettaa erityisia
hankkeen arkkitehtisuunnittelussa seka aukiotilan suunnittelussa.

Suunnitelma tulee sovittaa kortteliaukion kaupunkikuvallisiin seka
tapahtuma- ja terassikayton hyvaksyttyihin tavoitteisiin. Aukion osalta
tarkea tavoite on avoin liikkumismahdollisuus alueella ja sen lapi
jalankulun painopistesuunnissa. Edelleen tarkea tavoite on kahviloiden
ja ravintoloiden ulkotarjoilualueet seka toiminta kaupunkitapahtumien
nayttamona. Museon oma ulkotoiminta taydentaa naita toimintoja,
mutta ei voi korvata niita.

Museolle ei voi erottaa omaa erillista piha-aluetta eika korttelialueelle
saa sijoittaa autopaikkoja, jatehuollon tiloja tai huoltoliikennejarjestelyja
pihatasoon. Asemakaavassa maariteltavat autopaikat tulee sijoittaa
yleiseen pysakaintilaitokseen. Alue tulee huoltaa maanalaisesti
kaukoliikenteen tavara-aseman asiakasliikennetilan kautta.

Kortteli on pohjaveden riskialueen laheisyydessa, jonka vuoksi
pohjavesi ei saa laskea rakentamistyon aikana eika lopputilanteessa.

Museon suunnittelu tulee sovittaa yhteen Pisaran suunnittelun kanssa.
Pisaran keskusta-aseman lippuhalli oheistoimintoineen on esitetty
museotilan viereen. Sijainti on parhaillaan nahtavilla olevan
Pisararadan asemakaavaluonnoksen mukainen ratkaisu. Pisaran
keskusta-aseman suunnittelu kaynnistyy vuoden 2014 alussa. Tassa
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vaiheessa selviaa yksityiskohtaisesti Pisaran lippuhallin sijainti-, tila - ja
yhteysvaatimukset seka naiden tuomat reunaehdot museohankkeelle.
Tama edellyttda suunnitteluyhteistyota Pisaran suunnitteluryhman
kanssa.

Pisaran ja museon suunnitelmien tulee sopia toisiinsa. On
todennakoista, etta museo rakennetaan ennen Pisaraa. Niiden
yhtaaikaisen tai vaiheittaisen rakentamisen mahdollisuus tulee myos
selvittaa ja varmistaa. Samoin tulee selvittaa, missa laajuudessa
museon toteuttamisen yhteydessa on rakennettava Pisaran lippuhallin
rakentamisen edellyttamia valmistelevia jarjestelyja ja rakenteita.
Samalla tulee varmistaa tydmaa-aikaisten tilajarjestelyjen riittavyys.
Samanaikainen suunnittelu mahdollistaa mm. maapera- ja
pohjatutkimusten yhteensovittamisen.

Asemakaavoitus ja hankkeen suunnittelu edellyttaa tiivista yhteistyota
myos kaupungin hallintokuntien kanssa.

Kaupunkisuunnitteluvirasto valmistelee Lasipalatsin korttelin
asemakaavaa vuoden 2014 aikana, jolloin asemakaavan muutos on
kaupunginvaltuustossa vuoden 2015 aikana. Valmistelu- ja
kasittelyaika riippuu myds hakijan suunnittelu- ja selvitystyon seka
Pisaran suunnitteluyhteistyon aikataulusta ja tuloksista.
Kaupunkisuunnitteluvirasto pyrkii kiirehtimaan Pisaran lippuhallin
ratkaisujen suunnittelua, jotta museohankkeen tarvitsemat tiedot ovat
mahdollisimman aikaisessa vaiheessa kaytettavissa.

Kortteli on tarkoitus asemakaavoittaa kortteliksi, jossa tonttijako
maaritelldan toiminnallisten kokonaisuuksien mukaan
tarkoituksenmukaisella tavalla. Kortteliaukio on korttelin sisdinen
jalankulkualkio, jonka alla on museon tiloja ja Pisaran lippuhallin tiloja.
Aukio voi olla oma tonttinsa tai se voidaan jakaa kuulumaan
rakennuksien yhteyteen muodostuviin tontteihin.

Asemakaavassa tavoitetta Lasipalatsin toiminnallisesta
monipuolisuudesta ja elavyydesta seka Lasipalatsin aukion roolia
jalankulkualueena, oleskeluaukiona ja kaupunkitapahtumien
nayttamona kasitelldadn asemakaavan tarkkuudella. Siksi on tarkeaa,
ettd nama tavoitteet varmistetaan rakennuksen luovutusta ja yhtion
muodostamista koskevissa sopimuksissa.

Asemakaavaosasto puoltaa varaushakemusta edella olevilla
suunnittelua ja toteuttamista seka suunnitteluyhteistyota koskevilla
ehdoilla.
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