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1 
TIIVISTELMÄ 
 
 Asemakaavan muutoksen sisältö 

 
Asemakaavan muutos laaditaan osana Kluuvin alueen rakennuskielto-
tonttien asemakaavan muutosta. Kadunvarsirakennusten katutason ti-
lat määrätään myymälä- ja muiksi asiakaspalvelutiloiksi. Tavoitteena on 
rakennussuojelu ja kiinteistöjen kehittäminen yleiskaavan sekä aluetta 
koskevien liikekeskustan kaavoitus- ja kehittämisperiaatteiden mukai-
sesti. 
 
Kiinteistö Oy Helsingin Kaisaniemenkatu 3:n (tontti 6) kaava päivitetään 
vastaamaan alkuperäistä ja samalla nykyistä rakennusluvan mukaista 
sekoittunutta asuin-, liike- ja toimistokäyttöä (AL). Rakennus porras-
huoneineen suojellaan (sr-2). Rakennuksen ullakoilla on täydennysra-
kentamismahdollisuus rakennussuojelun asettamissa puitteissa. 
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Kerrosala on yhteensä 6 400 k-m². Uusi kerrosala (yht. 760 k-m²) jakau-
tuu ohjeellisesti ullakkoasuntoihin (n. 530 k-m²) sekä kellaritiloihin, joita 
voidaan käyttää Kaisaniemenkadun tason liiketilojen laajennukseen tai 
myöhempien asuntomuutosten varasto- ja yhteistiloiksi (n. 230 k-m²). 
Tonttitehokkuus e = 6,2.  
 
Asunto-osakeyhtiö Helsingin Vuorikatu 6:n (tontti 4) kaava päivitetään 
vastaamaan nykyistä rakennusluvan mukaisesti toteutunutta asumis-
käyttöä sekä ullakkopoikkeusluvan mukaisesti toteutettuja ullakkoasun-
toja (AK). Rakennukset porrashuoneineen suojellaan (sr-1).  
 
Kerrosala on yhteensä 3 850 k-m2. Tonttitehokkuus e = 3,0.  
 
Rakennussuojelua ja ullakkorakentamista koskevat määräykset on laa-
dittu kaupunginmuseon lausunnon mukaisesti. Rakennusten ilmanlaa-
tua ja ääneneristysvaatimuksia koskevat asemakaavamääräykset on 
laadittu ympäristöviranomaisten lausuntojen sekä hakijan teettämän 
meluselvityksen pohjalta. 
 

Asemakaavan muutoksen valmistelun vaiheet 
 

Asemakaavan muutos on tullut vireille Helsingin kaupungin sekä Kiin-
teistö Oy Helsingin Kaisaniemenkatu 3:n aloitteesta.  
 
Osallistuminen ja vuorovaikutus on järjestetty liitteenä olevan osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti. Osallistumis- ja arviointisuun-
nitelmasta ei ole esitetty mielipiteitä. 
 
Asemakaavan muutosluonnos on pidetty nähtävänä kaupunkisuunnitte-
luvirastossa, kaupungin ilmoitustaululla ja www.hel.fi/ksv kohdassa 
Nähtävänä nyt. Nähtävilläolon aikana ei jätetty yhtään mielipidettä.  
 

Asemakaavan muutoksen toteutus 
 
Alue on rakennettu valmiiksi Vuorikatu 8:n tontilla. Kaisaniemenkatu 
3:n muutoksia ja peruskorjauksia normaalikerroksissa toteutetaan tar-
peen mukaisesti. Ullakkoasunnot sekä uusi ullakkotason kerros on tar-
koitus toteuttaa vuosina 2016–2017. 

 

http://www.hel.fi/ksv
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2 
LÄHTÖKOHDAT 

 
Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet  

 
Asemakaavan muutosta koskevat seuraavat erityistavoitteet: olemassa 
olevan rakennuskannan hyödyntäminen ja rakennussuojelu sekä me-
lusta, tärinästä ja ilman epäpuhtauksista aiheutuvan haitan vähentämi-
nen. Asemakaavan muutos on valtakunnallisten alueidenkäyttötavoit-
teiden mukainen.  
 

Maakuntakaava 
 
Ympäristöministeriön 8.11.2006 vahvistamassa Uudenmaan maakun-
takaavassa suunnittelualue on keskustatoimintojen aluetta ja kulttuu-
riympäristön vaalimisen kannalta tärkeää aluetta. 
 
Ympäristöministeriön 30.10.2014 vahvistamassa Uudenmaan 2. vaihe-
maakuntakaavassa suunnittelualue on keskustatoimintojen aluetta, val-
takunnan keskusta, ja kulttuuriympäristön vaalimisen kannalta tärkeää 
aluetta.  
 

Asemakaavan muutos on maakuntakaavan ja 2. vaihemaakuntakaavan 
mukainen. 
 

Yleiskaava  
 

Helsingin yleiskaava 2002:ssa alue on keskustatoimintojen aluetta (C) 
ja kulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti ja maisemakulttuurin 
kannalta merkittävää aluetta sekä kävelykeskustan aluetta. Asemakaa-
van muutos on yleiskaavan mukainen. 
 

 Maanalainen yleiskaava 
 

Helsingin maanalaisen yleiskaavan nro 11830/2 (tullut alueella voi-
maan 10.6.2011) mukaan alueella on kantakaupungin pintakallioalu-
etta. Maanalaisessa yleiskaavassa kaava-alueella on olemassa olevan 
Kluuvin huoltotunnelin ja kaava-alueen pohjoispuoleisen metrolinjan 
tilavaraus. Kaava-alueen alapuolella on lisäksi Pisararadan maanalai-
nen tilavaraus (ratatunnelin alapinta tasolla -47). Pisararata sijaitsee 
syvällä tämän asemakaavan muutosalueen alapuolella. Asemakaavan 
muutos on maanalaisen yleiskaavan mukainen.  
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Asemakaavat 
 
Alueella on voimassa asemakaava nro 209 (vahvistettu 21.7.1914). 
Kaavaan on merkitty ainoastaan tonttien rajat. 
 
Alueella tason -5 alapuolella on voimassa maanalainen Kaisaniemen 
metroaseman lippuhallin, metroaseman Vuorikadun alaisen jalankulku-
tunnelin (Opintoputki) ja Kluuvin huoltoliikennetunnelin ja pysäköintilai-
toksen sekä Vuorikadun väestönsuojan asemakaava nro 9332 (vahvis-
tettu 21.3.1988). 
 
Kaisaniemen metroaseman lippuhallia koskee asemakaava nro 9763 
(vahvistettu 12.12.1990).  
 

Rakennusjärjestys 
 
Helsingin kaupungin rakennusjärjestys on hyväksytty 22.9.2010. 
 

Kiinteistörekisteri  
 
Alue on merkitty Helsingin kaupungin ylläpitämään kiinteistörekisteriin. 
 

Rakennuskielto 
 
Alueella on voimassa maankäyttö- ja rakennuslain 53 §:n 1 momentin 
mukainen rakennuskielto asemakaavan muuttamiseksi. 

 
Muut suunnitelmat ja päätökset 

 
Kiinteistö Oy Helsingin Kaisaniemenkatu 3 on teettänyt viitesuunnitel-
mia ullakkoasuntojen rakentamiseksi Kaisaniemenkatu 3:n ullakoille.  
 
Asunto-osakeyhtiö Helsingin Vuorikatu 8 kadunvarren rakennus perus-
korjattiin ja toimistoina olleita asuntoja palautettiin asunnoiksi 2007–
2009. Piharakennus, jossa toimi matkustajakoti, muutettiin kokonaan 
asunnoiksi 2010–2011. Molempien rakennusten ullakoille on raken-
nettu asuntoja ullakkopoikkeusluvan mukaisesti 2010.  
 

Pohjakartta  
 
Helsingin kaupungin kiinteistöviraston kaupunkimittausosasto on laati-
nut pohjakartan, joka on tarkistettu 20.11.2014. 
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Maanomistus 
 
Tontit ovat yksityisomistuksessa. Tontin 6 omistaa Kiinteistö Oy Helsin-
gin Kaisaniemenkatu 3 ja tontin 4 Asunto-osakeyhtiö Helsingin Vuori-
katu 8. 
  

Alueen yleiskuvaus ja rakennettu ympäristö 
 
Kaava-alue rajautuu Kaisaniemenkadun ja Vuorikadun kulmaan. Alu-
een asemakaava vuodelta 1914 on laadittu Eliel Saarisen Murtokatu-
suunnitelman mukaan. Tuolloin Kaisaniemenkatu sai dynaamisen kaa-
revan muotonsa, kun se puhkaistiin diagonaalisesti silloisten ruutukaa-
van mukaan rakennettujen puukorttelien läpi. Tavoitteena oli muodos-
taa sujuva katuyhteys keskustan läpi idän suuntaan. Kaisaniemenka-
dulla on edelleen vilkas läpikulkuliikenne. 
 
Kaisaniemenkatu on perinteinen kauppakatu, jota reunustavat kadun 
puolelta 7–8 kerroksiset punatiiliset liike- ja toimistorakennukset. Ne on 
rakennettu pääosin 1900-luvun alussa. Kaava-alueen vieressä Kaisa-
niemenkatu 5:ssä vuonna 2012 valmistunut Kaisa-kirjasto jatkaa uu-
della tavalla Kaisaniemenkadun punatiilisten julkisivujen perinnettä. Ka-
tukuva on yhtenäinen myös räystäslinjoiltaan.  
 
Kaisaniemenkatu 3:n pääty ja sen torniosa sekä Vuorikadun portaikko 
muodostavat Kaisaniemenkadun aukiomaiseen kohtaan katunäkymän 
päätteen. Vastapäätä sijaitseva Vakuutusyhtiö Pohjan talon (Kaisanie-
menkatu 6) eteläjulkisivu muodostaa toisen päätteen ja rajauksen auki-
olle. Se sisältyy valtakunnallisesti merkittävään rakennettuun kulttuu-
riympäristöön (RKY 2009, Vakuutusyhtiö Pohjan talo, Lasipalatsi ja 
Rautatalo). 
 
Vuorikatu on pihakatumainen. Sen länsipuolelle sijoittuu asuin- ja toi-
mistorakennuksia, joiden katutasokerroksissa on liiketiloja ja itäpuolella 
sijaitsee yliopiston keskustakampuksen rakennuksia. Korttelin 2002 
Vuorikadun varren rakennuksia sekä Mikonkatu 11 on saneerattu toi-
mistotiloista alkuperäiseen asuinkäyttöön, ja niiden ullakoille on raken-
nettu asuntoja. Sisäpihoille on rakennettu 1990-luvun loppupuolella ja 
2000-luvulla myös uusia asuinkerrostaloja. 
 
Korttelialueen vieressä on Rautatientori bussiterminaaleineen. Sitä reu-
nustavat monet arvokkaat rakennukset. Talvisin torille pystytetään luis-
tinrata. Toria käytetään myös erilaisten tapahtumien paikkana. Kaisa-
niemenpuisto on kaava-aluetta oleva lähin virkistysalue. 
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Kaisaniemenkatu 3 (tontti 6) 
 
Kaisaniemenkatu 3:n 6–7-kerroksinen punatiilinen asuin- ja liikeraken-
nus on arkkitehti Elias Paalasen vuonna 1924 suunnittelema, ja se val-
mistui seuraavana vuonna 1925. Rakennus on ensimmäinen murtoka-
tuna suunnitellun Kaisaniemenkadun varrelle rakennetuista uusista pu-
natiilisten liike- ja asuinrakennuksien kaarevasta julkisivulinjasta.  
 
Kohde on luonteenomainen esimerkki 1920-luvun suurkaupunkimiljöön 
ihanteista. Kaisaniemenkatu 3 on kulttuurihistoriallinen, rakennustai-
teellinen ja kaupunkikuvallinen merkkirakennus.  

 
Oleellista on tällöin julkisivujen ja kaupunkikuvallisena ja aukion päät-
teenä toimivan dominanttina vaikuttavan nurkkatornin säilyminen muo-
doltaan ehjänä, sekä kokonaisuuden massoittelun ja kattomaiseman 
eheys ja luonteva tyylinmukaisuus. Päätettä korostaa myös Vuorikadun 
portaikko. Aihe on peräisin Eliel Saarisen luonnoksesta, jossa raken-
nuksen torni muodostaa myös porttiaiheen Vuorikadulle Kaisaniemen-
katu 3 ja Kaisaniemenkatu 5 rakennuksen kanssa (nykyinen Kaisa-kir-
jasto).  
  
Kaisaniemenkatu 3 katon kaartuvan harjalinjan korkeusasema korostaa 
hienovaraisesti kulman torniaihetta. Harjakorkeuden korottaminen 
muuttaisi sommitelmaa merkittävästi. Ullakkomuutosta asuinkäyttöön 
suunniteltaessa tulee katonharjaa seuraavien uusien ullakonikkunoiden 
lähtökohdat hakea viereisen Kaisaniemenkatu 1 (W.G. Palmqvist, 
1929) kiinteistön alkuperäisistä ullakon vaakasuuntaisista ikkunoista. 
Ikkunalinja tulee sijaita sisäänvedettynä mahdollisimman huomaamat-
tomasti näkymien katveessa. 
 
Kaisaniemenkatu 3 kiinteistön porrashuoneet on suunniteltu tyylinmu-
kaisesti monumentaaliseksi tilasarjaksi. Porrashuoneiden nykyinen pin-
takäsittely sekä huoneistojen ovien modernisointi on heikentänyt por-
rashuoneiden arvoa, joka kuitenkin on tulevissa muutostöissä mahdol-
lista palauttaa.  
 
Rakennus suunniteltiin alun perin asuin- ja toimistorakennukseksi, 
jonka kaduntasokerroksessa sijaitsi myymälätiloja. Asuntoja on muu-
tettu 1970–1980-luvuilla toimistotiloiksi. Vuosina 2007–2010 toimistoti-
loja on muutettu takaisin asunnoiksi. Nykyisin rakennuksessa on 12 
asuntoa ja 25 toimisto- ja liikehuoneistoa.  
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Vuorikatu 8 (tontti 4) 
 
Vuorikatu 8:n rakennukset rakennettiin ennen Murtokatusuunnitelmaa 
ja Kaisaniemenkadun linjaamista, jolloin ne alun perin kohosivat kor-
keina matalien puutalojen keskeltä. Kun naapuritonteillekin rakennettiin 
korkeita kivitaloja, aiemmin valoisat pihatilat muuttuivat pieniksi kau-
punkikortteleiden sisäpihoiksi. 
 
Kiinteistö Vuorikatu 8 koostuu arkkitehti John Settergrenin vuonna 
1906 suunnittelemasta myöhäisjugendia edustavasta viisikerroksisesta 
katurakennuksesta, sekä vuonna 1897 Waldemar Aspelinin suunnitte-
lemasta kolmikerroksisesta piharakennuksesta. Ruotsalaisen arkkiteh-
din John Settergrenin suunnittelemat kohteet Helsingissä muodostavat 
persoonallisen ja kansainvälisen joukon rakennuksia 1900-luvun vaih-
teen arkkitehtuurin piirissä. Rakennuksella on korkea rakennus- ja kult-
tuurihistoriallinen arvo.  
 
Kadunvarren viisikerroksinen jugend-tyylinen, vihreäksi rapattu asuin- 
ja liikerakennus rakennettiin 1908. Alun perin yläkerrosten tilat olivat 
asuntoja ja kaduntasokerros oli liiketilaa. Myöhemmin rakennuksen ker-
roksissa olevia asuntoja muutettiin toimistoiksi ja vuosina 2007–2009 
niitä on muutettu takaisin asuinnoiksi. Ullakolle rakennettiin kaksi uutta 
asuntoa vuonna 2010.  
  
Vuorikatu 8:n piharakennuksella, matkustajakoti Mekkana muistetulla 
kohteella, on huomattavan korkea rakennus- ja kulttuurihistoriallinen 
arvo, joka on hyvin säilynyt nykypäivään. Piharakennuksen ulkoasun, 
porrashuoneen ja tilarakenteen autenttisuutta ja säilyneisyyttä tukee 
asemakaavan suojelumerkintä (sr-1).  

 
1800-luvun lopulle tyypillisesti Vuorikatu 8:n piharakennus rakennettiin 
ensin ja vasta sen jälkeen kadunvarsirakennus. Piharakennus valmistui 
vuonna 1898. Rakennus on vaaleaksi rapattu kolmekerroksinen, alun 
perin edustaviksi porvariskodeiksi rakennettu asuinrakennus. Se toimi 
1920-luvulla sairaalana ja 1930-luvun lopulla osa asunnoista muutettiin 
pensionaatiksi ja myöhemmin Majatalo Mekan käyttöön. Majatalo toimi 
vielä 2000-luvun alussa. Vuonna 2010–2011 rakennus peruskorjattiin 
ja muutettiin kokonaan asuntokäyttöön. Muutokseen sisältyi ullakko-
asuntojen rakentaminen. 

 
Rakennukseen liittyi kolme yksikerroksista piharakennusta: etupihan 
puolella oli vaunuvarasto ja takapihalla hevostalli ja lantavarasto sekä 
käymälä. Nykyisin ne ovat pyöräsäilytystiloina ja asuntojen varastoja. 

 
Nykyisin rakennuksissa on 39 asuntoa ja 3 liikehuoneistoa.  



    8 
 
 
 
 
 
 

 

 

 
Palvelut 

 
Alue sijaitsee keskustan monipuolisten palvelujen ja hyvien liikenneyh-
teyksien äärellä. Kaisaniemen metroaseman sisäänkäynti ja raitiovau-
nupysäkit ovat aivan tonttien vieressä. Rautatientorin lähiliikenteen 
linja-autopysäkeille sekä rautatieasemalle on matkaa n. 200 metriä. Lä-
histön kulttuuripalveluita ovat elokuvateatteri Kinopalatsi Kaisaniemen-
kadulla ja yliopiston Kaisa-kirjasto sekä Suomen Kansallisteatteri ja 
Ateneum Rautatientorin varrella. Kaisaniemen ala-aste sijaitsee n. 
300 m päässä, samoin Kaisaniemenpuisto urheilukenttineen. 

 
Suojelukohteet 

 
Kaikki kaava-alueen rakennukset ovat suojeltavia rakennuksia porras-
huoneineen. Tontin 4 (Vuorikatu 8) rakennukset on suojeltu merkinnällä 
sr-1 ja tontin 6 (Kaisaniemenkatu 3) rakennus merkinnällä sr-2.  
 
Kaava-alueen läheisyydessä alueen pohjoispuolella sijaitseva Vakuu-
tusyhtiö Pohjan talo kuuluu valtakunnallisesti merkittävään rakennet-
tuun kulttuuriympäristöön (RKY 2009, Vakuutusyhtiö Pohjan talo, Lasi-
palatsi ja Rautatalo) ja samoin alueen länsipuolella sijaitseva Rauta-
tientori (RKY 2009, Helsingin Rautatientori). Kaava-alueen läheisyy-
dessä Vuorikadun itäpuolella puolestaan sijaitsevat valtakunnallisesti 
arvokkaat yliopiston rakennukset (RKY 2009, Helsingin yliopiston ra-
kennukset).  

 
Yhdyskuntatekninen huolto 

 
Kaava-alue on yhdyskuntateknisen huollon verkoston piirissä. 
 

Maa- ja kallioperä 
 
Kaava-alueen maaperän pintataso on lähes kauttaaltaan vähintään 
kertaalleen rakennettua. Tonttien 4 ja 6 alue on kallioista ja ohuen kit-
kamaakerroksen peittämää. Kallion pinta alueella vaihtelee tasoilla 
+2…+8. 

 
Vuorikatu 8 rakennus on perustettu anturaperustuksin pohjamuodostu-
maan. Perustuksia on vahvistettu pohjois- ja etelärajalla ulottamalla ne 
kallioon. Alimmat päärakennuksen kellarin lattiat ovat tasolla +11,8 ja 
piharakennuksessa tasolla +9,4. Kaisaniemenkatu 3 rakennus on pe-
rustettu anturaperustuksin louhitun kallion varaan. Alimmat maanva-
raiset lattiat ovat tasoilla +0,95…+2,45. 
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Ympäristöhäiriöt 
 
Kaisaniemenkadun liikenne tuottaa meluhaittoja ja pienhiukkaspääs-
töjä, mikä vaikuttaa katuympäristön ilmanlaatuun. Akukon Oy:n laati-
massa ja 11.12.2013 päivätyssä liikennemeluselvityksessä todetaan, 
että Kaisaniemenkadun päiväaikainen melutaso on 69 dB ja Vuorika-
dulla 55 dB. Rakennusten tilojen uudisrakentamis- ja peruskorjaus-
hankkeissa on otettava huomioon Akukonin selvityksen ohjeet julkisivu-
jen ääneneristävyydelle. 

 
3 
TAVOITTEET 
 

Asemakaavan muutos laaditaan osana Kluuvin alueen rakennuskielto-
tonttien asemakaavan muutosta.  
 
Asemakaavan muutoksen tavoitteena on yleiskaavan mukainen liike-
keskustan elinvoimaisuuden ja monipuolisuuden turvaaminen sekä sen 
olemassa olevan rakennuskannan käyttö ja kehittäminen sekä raken-
nussuojelu.  
 
Tavoitteena on myös asumisen säilyttäminen keskustan vanhoissa 
asuinrakennuksissa, jotka ovat säilyneet kokonaan tai osittain alkupe-
räisessä käyttötarkoituksessa. Muutoksen tavoitteena on myös katuta-
son myymälätilarakenteen säilyttäminen. 

 
4 
ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS  

 
Yleisperustelu ja -kuvaus 

 
Asemakaavan muutos laaditaan osana Kluuvin alueen rakennuskielto-
tonttien asemakaavan muutosta. Kadunvarsirakennusten katutason ti-
lat määrätään myymälä- ja muiksi asiakaspalvelutiloiksi. Rakennukset 
porrashuoneineen suojellaan. 
 
Kiinteistö Oy Helsingin Kaisaniemenkatu 3:n (tontti 6) kaava päivitetään 
vastaamaan alkuperäistä ja samalla nykyistä rakennusluvan mukaista 
sekoittunutta liike- toimisto ja asumiskäyttöä. Rakennuksen ullakoilla on 
täydennysrakentamismahdollisuus.  
 
Asunto Oy Helsingin Vuorikatu 6:n (tontti 4) kaava päivitetään vastaa-
maan nykyistä rakennusluvan mukaisesti toteutunutta asumiskäyttöä 
sekä ullakkopoikkeusluvan mukaisesti toteutettuja ullakkoasuntoja.  
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Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue (AL),  
Kaisaniemenkatu 3, tontti 6  

 
Asemakaavan muutos mahdollistaa nykyisen rakennusluvan mukai-
sesti toteutuneen liike-, toimisto- ja asuinkäytön sekä sen peruskorjauk-
sen ja kehittämisen kaavan pääkäyttötarkoitusten mukaisesti. Uutta 
asuntokerrosalaa sijoittuu Kaisaniemenkadun puoleisen ja Vuorikadun 
puoleisen ullakkokerroksen tasoihin. Uutta liiketilaa sijoittuu kellarita-
soon Kaisaniemenkadun varren myymälöiden laajennusmahdollisuu-
tena. Tilaa voidaan käyttää vaihtoehtoisesti myöhemmin toteutuvien 
asuntomuutosten varasto- ja yhteistiloiksi.  
 
Rakennusoikeus on yhteensä 6 400 k-m2. Rakennusoikeusluku tarkoit-
taa olemassa olevan rakennuksen nykyistä kerrosalaa (5 640 k-m2) li-
sättynä katutason myymälöiden laajennuksella (230 k-m2) kellariin sekä 
ullakoille rakennettavilla asunnoilla (530 k-m2).  
 
Asuntokerrosalaa on yhteensä n. 1 750 k-m2, toimisto- ja hotellitilaa n. 
3 900 k-m2 ja myymälä- ja asiakaspalvelutilaa n. 750 k-m2. Tonttitehok-
kuus e = 6,2.  
 

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK), Vuorikatu 8, tontti 4 
 
Asemakaavan muutos on voimassa olevan rakennusluvan mukainen 
rakennusten sekä ullakkojen osalta.  
 
Rakennusoikeus on yhteensä 3 850 k-m2. Rakennusoikeus luku tarkoit-
taa olemassa olevien rakennusten nykyistä kerrosalaa. Asuntokerros-
alaa on yhteensä 3 610 k-m2 ja myymälä- ja asiakaspalvelutilaa yh-
teensä 240 k-m2. Tonttitehokkuus e = 3,0.  
 

Mitoitus 
 
Muutosalueen pinta-ala on 2 323 m2 ja rakennusoikeus yhteensä 
10 250 k-m2. Ullakkohuoneistojen kerrosala sisältyy kaavassa määrät-
tyyn rakennusoikeuteen.  
 

Rakennussuojelu 
 

Tontin 6 (Kaisaniemenkatu 3) rakennus ja porrashuoneet suojellaan 
merkinnällä sr-2. Kaupunkikuvassa pitkälle näkyvä Kaisaniemenkadun 
puoleinen vesikatto ja sen harjalinja sekä rakennuksen korkea torniosa 
suojellaan kaupunginmuseon tavoitteiden mukaisesti.  
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Kaupunginmuseon ohjeen mukaan ullakkomuutosta suunniteltaessa 
katonharjaa seuraavien uusien ullakonikkunoiden lähtökohdat tulee ha-
kea viereisen Kaisaniemenkatu 1 (W.G. Palmqvist, 1929) kiinteistön 
alkuperäisistä ullakon vaakasuuntaisista ikkunoista, viitesuunnitelman 
pystyikkunoiden sijaan. Ikkunalinja tulee sijaita sisäänvedettynä, mah-
dollisimman huomaamattomasti näkymien katveessa. Kadunpuoleisille 
katonlappeille ei tule sallia lapeikkunoiden sijoittamista.  
 
Kaisaniemenkatu 3 kiinteistön porrashuoneet on suunniteltu tyylinmu-
kaisesti monumentaaliseksi tilasarjaksi ja ne suojellaan. Porrashuonei-
den nykyinen pintakäsittely sekä huoneistojen ovien modernisointi on 
heikentänyt porrashuoneiden arvoa, joka on tulevissa muutostöiden yh-
teydessä palautettava mahdollisimman alkuperäiseen asuun.  
 
Tontin 4 (Vuorikatu 8) molemmat rakennukset suojellaan porrashuonei-
neen merkinnällä sr-1. 
 
Hankkeeseen ryhtyvän on liitettävä lupahakemukseen tonttia koskeva 
rakennushistoriaselvitys. 
 
Rakennusvalvontavirasto käsittelee ja hyväksyy rakennuslupavaiheen 
suunnittelussa asemakaavan mukaisten ullakkoasuntojen ja vesikatto-
jen suunnitteluratkaisut suojelumääräysten ja rakennusmääräysten 
puitteissa.  

 
Pihat  
 

Pihatilat on suunniteltava ja rakennettava viihtyisäksi kaupunkipihaksi 
korkeatasoisin pintamateriaalien suojeltaviin rakennuksiin hyvin sovel-
tuvalla tavalla.  

 
 Varastot ja yhteistilat 
 

Asukkaiden käyttöön on rakennettava riittävät asuntokohtaiset ja yhtei-
set varastotilat sekä yhteistilat. Kellariin sijoittuvan myymälätilojen laa-
jennuksen alaa voi vaihtoehtoisesti käyttää myöhemmin toteutettavien 
uusien asuntomuutosten varasto- ja yhteistiloiksi. 

 
Pysäköinti ja polkupyörät  

 
Tonteille ei tarvitse osoittaa autopaikkoja. Autopaikkoja ei saa sijoittaa 
pihoille. Mahdolliset autopaikat tulee sijoittaa yleiseen pysäköintilaitok-
seen. 
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Polkupyörävelvollisuus on 1 pp/30 m2 asuntokerrosalaa ja 1 pp/90 m2 
liike- ja toimistokerrosalaa. Polkupyörien säilytyspaikat on varattava 
olemassa olevien rakennusrunkojen sisäpuolelta tai ympäristöön sopi-
vaan katokseen. 
 
Polkupyöräpaikkojen rakentamisvelvollisuus koskee kulloisenkin raken-
nuslupatoimenpiteen laajuuden edellyttämää paikkamäärää. Rakenta-
misvelvoite ei koske taannehtivasti koko kiinteistöä. Tontilla 4 (Vuori-
katu 8) polkupyöräpaikat on toteutettu rakennusten peruskorjauksen ja 
ullakkorakentamisen yhteydessä.  
 

 Huolto 
 
Tonttien huoltoliikenne hoidetaan Vuorikadun kautta sekä lisäksi Kaisa-
niemenkadulta suoraan Kaisaniemenkatu 3:n huoltokellariin. Jäteastiat 
tulee sijoittaa rakennusrungon sisään. Mikäli tämä ei ole mahdollista, 
tulee jäteastioille rakentaa ympäristöön sopiva katos tai aitaus. Jäteka-
toksen alaa ei lueta rakennusoikeuteen.    
 

Palvelut 
 

Alue sijaitsee keskustan monipuolisten palvelujen vierellä. 
 

Esteettömyys  
 

Varsinainen asemakaava-alue on esteettömyyden kannalta perusta-
soa. Rakennusten tilat liittyvät katu- ja pihatasoihin siten, että esteettö-
mät yhteydet on mahdollista järjestää.  
 

Asemakaava-alueen ulkopuolella alueen tasoerojen takia yhteys Vuori-
kadulta Kaisaniemenkadulle on julkisten ulkoportaiden kautta sekä 
metroaseman Vuorikadulle johtavan poistumistieportaan kautta. Nämä 
yhteydet eivät ole esteettömiä. Lisäksi Vuorikadun Yliopistokadulle liit-
tyvä osa on jyrkkä eikä kaltevuutensa takia täytä esteettömän yhteyden 
vaatimuksia. 
 
Esteetön yhteys Vuorikadun yläosasta ympäröivään kaupunkirakentee-
seen on mahdollinen yliopiston korttelin läpi Vuorikadulta Fabianinka-
dulle johtavan puolijulkisen jalankulkureitin kautta sekä toisaalta Kaisa-
kirjaston yleisölle avoimien sisätilojen ja hissien kautta Kaisaniemenka-
dulle kirjaston tilojen aukioloaikoina.  

 
Yhdyskuntatekninen huolto 

 
Kaava-alue on yhdyskuntateknisen huollon verkoston piirissä. 
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Maaperän rakennettavuus, pohjarakentaminen 
ja pilaantuneisuuden kunnostaminen 

 
Kaava-alueen maaperän pintataso on lähes kauttaaltaan vähintään 
kertaalleen rakennettua. Tonttien 4 ja 6 alue on kallioista ja ohuen kit-
kamaakerroksen peittämää. Kallion pinta alueella vaihtelee tasoilla 
+2…+8. 
 
Vuorikatu 8 rakennus on perustettu anturaperustuksin pohjamuodostu-
maan. Perustuksia on vahvistettu pohjois- ja etelärajalla ulottamalla ne 
kallioon. Alimmat päärakennuksen kellarin lattiat ovat tasolla +11,8 ja 
piharakennuksessa tasolla +9,4. Kaisaniemenkatu 3 rakennus on pe-
rustettu anturaperustuksin louhitun kallion varaan. Alimmat maanvarai-
set lattiat ovat tasoilla +0,95…+2,45. 

 
Ympäristöhäiriöt 

 
Runsas liikenne Kaisaniemenkadulla aiheuttaa meluhaittoja ja tuottaa 
runsaasti pienhiukkaspäästöjä, mikä heikentää katuympäristön ilman-
laatua. Kaisaniemenkatu 3:n ylempiin kerroksiin voidaan sijoittaa asun-
toja, sillä pienhiukkaspitoisuus vähenee ylöspäin mentäessä.  
 
Typpidioksidin vuosiraja-arvo on aiemmin ylittynyt Kaisaniemenkadun 
katukuilussa vuonna 2010. Vuoden 2015 ensimmäisten viiden kuukau-
den mittaustulosten keskiarvon mukaan raja-arvo ei ole ylittynyt, mutta 
vuosiraja-arvon ylittyminen on kuitenkin edelleen mahdollista. 
 
Ilmanlaadun takaamiseksi Kaisaniemenkatu 3:n kiinteistöön tulee jär-
jestää koneellinen Ilmanvaihto. Ilmanotto tulee järjestää suodatettuna 
mahdollisimman ylhäältä ja etäältä Kaisaniemenkadun liikenteestä. 
 
Akukon Oy:n laatima selvitys ja sen akustiset suunnitteluohjeet (selos-
tuksen liite) on otettu huomioon asemakaavamääräyksissä. Kaisanie-
menkatu 3:n seinärakenteet eristävät hyvin ääntä, mutta ikkunaraken-
teet vaativat lisäeristystä. Meluselvityksen tulokseen perustuvan ase-
maakaavamääräyksen mukaan asuinhuoneiden ulkovaipan ääneneris-
tävyyden liikennemelua vastaan tulee olla vähintään 35 dB Kaisanie-
menkadun puolella ja vähintään 32 dB Vuorikadun puolella." 
 

Asemakaavan mukaan ilmanvaihtohormien aiheuttaman melun vai-
mennukseen ja pihojen äänentasoihin on kiinnitettävä erityistä huo-
miota. Ilmanvaihtohormien ja -laitteiden aiheuttama tuntikeskiarvoääni-
taso rakennuksen ulkoseinällä tai ulko-oleskelualueilla ei saa ylittää 45 
dBA. 
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Rakennusten asunto-, liike- ja toimistotiloja peruskorjattaessa tulee ää-
neneristys ja ilmanvaihto tarkistaa ja kunnostaa nykyvaatimusten ta-
solle. Asuinkäyttö on mahdollista, mikäli voidaan taata hyvät asuinolo-
suhteet ääneneristyksen sekä ilmanlaadun ja ilmanvaihdon suhteen. 
Rakennusratkaisuissa on huomioitava toimitiloista muualle rakennuk-
siin yöaikaan tms. mahdollisesti kantautuva melu. 
 

Pelastusturvallisuus 

 
Pelastus hoidetaan Kaisaniemenkadulta ja Vuorikadulta. Uusien ullak-
koasuntojen varatiejärjestelyissä tulee huomioida pelastustien ja nosto-
paikkojen vaatimukset katualueelle. 
 

5 
ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMISEN VAIKUTUKSET 
 

Asemakaavan valmistelun yhteydessä on selvitetty asemakaavan to-
teuttamisen vaikutuksia kulttuuriperintöön, kaupunkikuvaan ja asumi-
sen olosuhteisiin.  
 
Asuminen Vuorikadun varrella sekä sekoittunut liike-, toimisto- ja asuin-
käyttö Kaisaniemenkadun ja Vuorikadun kulmassa hyvien palvelujen ja 
yhteyksien äärelle tukevat keskustan toiminnallista monipuolisuutta. 
Asuminen puolestaan luo myös sosiaalista kontrollia keskustaan.  
 

Rakennusten suojelulla taataan olemassa olevan kaupunkikuvan sekä 
rakennustaiteellisten, kulttuurihistoriallisten ja historiallisten kerrostu-
mien säilyminen. Suojelulla tuetaan valtakunnallisten suojelutavoittei-
den toteutumista. Suojelulla taataan, että rakennusten alkuperäinen 
sommittelu sekä historiallinen kerroksellisuus säilyvät kaupunkikuvassa 
näkyvissä. Lisärakentaminen tapahtuu olemassa olevan kaupunkiku-
vallisen hahmon puitteissa, eikä sillä ole vaikutusta kaupunkikuvaan 
taikka katunäkymiin. 
 

Asemakaavan sisäilman laatua melutasoa koskevilla määräyksillä taa-
taan, että liike-, toimisto- ja asuintilojen ilmanlaatuun ja melutasoon 
sekä pihaolosuhteisiin kiinnitetään huomiota, kun tilojen uudisrakenta-
miselle tai peruskorjaukselle haetaan rakennuslupia.  
 

Kaavalla ei ole merkittäviä vaikutuksia liikenteeseen eikä teknisen huol-
lon järjestämiseen. Asemakaava ei edellytä pysäköintipaikkoja, mutta 
mahdolliset pysäköintipaikat tulee osoittaa keskustan yleisiin pysäköin-
tilaitoksiin.  
 
Asemakaavan toteuttamisesta ei aiheudu kaupungille kustannuksia. 
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6 
ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN TOTEUTUS  

 
Rakentamisaikataulu 

 
Alue on rakennettu valmiiksi Vuorikatu 8:n tontilla. Kaisaniemenkatu 
3:n muutoksia ja peruskorjauksia normaalikerroksissa toteutetaan tar-
peen mukaisesti. Ullakkoasunnot sekä uusi ullakkokerros on tarkoitus 
toteuttaa vuosina 2016–2017. 

 
Toteutuksen seuranta 

 
Kiinteistöviraston lausunnon (27.8.2015) mukaan kaavamuutoksesta ei 
koidu tonttien omistajille kaupunginhallituksen 9.6.2014 tekemän maa-
poliittisen päätöksen edellyttämää merkittävää hyötyä ja maapoliittisia 
neuvotteluja ei ole siten tarpeen käydä. 

 
7 
SUUNNITTELUN VAIHEET 
 

Vireilletulo, osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja vuorovaikutus 
 
Asemakaavan muutos on tullut vireille kaupungin aloitteesta sekä Kiin-
teistö Oy Helsingin Kaisaniemenkatu 3:n (tontin 2002/6 omistaja) hake-
muksen johdosta (saapunut 23.3.2012).  
 
Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kaupunkisuunnitteluviraston ase-
makaavaosaston kirjeellä, jonka mukana lähetettiin osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelma (päivätty 12.10.2012). Vireilletulosta ilmoitettiin myös 
vuoden 2013 kaavoituskatsauksessa.  

 
Osallistuminen ja vuorovaikutus on järjestetty liitteenä olevan osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti. Sitä sekä kaavan lähtökohtia 
ja tavoitteita esiteltiin sopimuksen mukaan. 
 
Asemakaavan muutosluonnos ja selostusluonnos ovat olleet nähtä-
vänä 3.6.–17.6.2013 kaupungin ilmoitustaululla (Pohjoisesplanadi 11–
13), kaupunkisuunnitteluvirastossa ja viraston internetsivuilla.  

 
Viranomaisyhteistyö  

 
Kaavamuutoksen valmistelun yhteydessä on tehty viranomaisyhteis-
työtä kiinteistöviraston, rakennusvalvontaviraston, kaupunginmuseon, 
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ympäristökeskuksen, pelastuslaitoksen, rakennusviraston, Liikennelai-
tos-liikelaitoksen (HKL), Helen Oy:n, Helsingin seudun liikenne -kun-
tayhtymän sekä Helsingin seudun ympäristöpalvelut -kuntayhtymän 
(HSY) kanssa. 
 
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatiin kannanotot kiinteistövi-
raston tonttiosastolta, ympäristökeskukselta ja Helsingin seudun ympä-
ristöpalvelut -kuntayhtymältä.  
 
Asemakaavan muutosluonnoksesta saatiin kannanotot kiinteistöviras-
ton tonttiosastolta, kaupunginmuseolta, Liikennelaitos-liikelaitokselta 
(HKL) ja ympäristökeskukselta.  
 
Kannanotoissa huomautettiin, että Kaisaniemenkadun hiukkaspäästöt 
ja pakokaasuperäiset epäpuhtaudet ovat suuria eivätkä Kaisaniemen-
kadun varren rakennukset, etenkään alakerrokset, siksi sovi asuinkäyt-
töön. Lisäksi Kaisaniemenkadulla on runsaasti liikennemelua. Asumista 
ullakkokerroksiin voidaan kuitenkin mahdollisesti sijoittaa, sillä hiukkas-
pitoisuudet pienenevät ylöspäin mentäessä. Asumisen edellytyksenä 
on ilmanpuhtauden takaaminen koneellisella ilmanvaihdolla sekä julki-
sivujen riittävästä ääneneristävyydestä huolehtiminen molemmilla to-
teilla.  
 
Asemakaavan muutos korottaa tonttien arvoa merkittävästi, joten kau-
punginhallituksen 9.2.2004 tekemän maapoliittisen päätöksen mukaiset 
neuvottelut tulee mahdollisesti käydä tonttien omistajien kanssa. 
 
Kaupunginmuseon kannan mukaan Kaisaniemenkadun varren matala 
ullakkotila tulisi ensisijaisesti varata talotekniikalle. Ullakon asuntosuun-
nittelussa tulee katonharjaa seuraavien uusien ullakonikkunoiden lähtö-
kohdat hakea viereisen Kaisaniemenkatu 1 (W.G. Palmqvist, 1929) 
kiinteistön alkuperäisistä ullakon vaakasuuntaisista ikkunoista. Ikku-
nalinja tulee sijaita sisäänvedettynä, mahdollisimman huomaamatto-
masti näkymien katveessa. 
 
Kadunpuoleisille katonlappeille ei tule sallia lapeikkunoiden sijoitta-
mista, merkintä tulee kaupunginmuseon mukaan poistaa asemakaava-
luonnoksen määräyksistä. 
 
Kaisaniemenkatu 3 kiinteistön porrashuoneet on alun perin suunniteltu 
tyylinmukaisesti monumentaaliseksi tilasarjaksi ja ne tulee huomioida 
suojelumerkinnöin ja niiden alkuperäinen asu tulee palauttaa.  
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Viranomaisten kannanotot on otettu huomioon asemakaavan muutos-
ehdotuksessa. Rakennussuojelua, porrashuoneita ja ullakkorakenta-
mista koskevat määräykset on laadittu kaupunginmuseon lausunnon 
mukaisesti. Rakennusten ilmanlaatua, koneellista ilmanvaihtoa ja ääne-
neristysvaatimuksia koskevat asemakaavamääräykset on laadittu ym-
päristöviranomaisten lausuntojen sekä hakijan teettämän meluselvityk-
sen pohjalta. 
 

 Esitetyt mielipiteet 
 
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ja asemakaavan muutosluon-
noksesta ei esitetty mielipiteitä. 
 

Lausunnot sekä nähtävilläolon jälkeen tehdyt muutokset 
 
Asemakaavan muutosehdotus oli julkisesti nähtävillä 7.8.–7.9.2015. 
 
Asemakaavan muutosehdotuksesta antoivat lausuntonsa kaupungin-
museon johtokunta, kiinteistövirasto, yleisten töiden lautakunta, Helen 
Oy, Helen Sähköverkko Oy, Helsingin seudun ympäristöpalvelut -kun-
tayhtymä (HSY), pelastuslautakunta ja ympäristölautakunta. Asema-
kaavan muutosehdotuksesta ei tehty muistutuksia.  
 
Kiinteistöviraston lausunnon mukaan kaavamuutoksesta ei koidu tont-
tien omistajille kaupunginhallituksen 9.6.2014 tekemän maapoliittisen 
päätöksen edellyttämää merkittävää hyötyä ja maapoliittisia neuvotte-
luja ei ole siten tarpeen käydä. 

 
Ympäristölautakunnan lausunnossa kiinnitettiin huomiota julkisivujen 
ääneneritysvaatimuksiin, meluselvitykseen, bussiliikenteen pienhiuk-
kaspäästöihin, toimitiloista muualle rakennuksiin yöaikana kantautuvan 
melun rakanteelliseen estämiseen sekä koneellisen ilmanvaihdon vaa-
timukseen ja suodatettuun ilmanottoon mahdollisimman korkealta ja 
etäältä Kaisaniemenkadusta.  
 
Pelastuslautakunnan lausunnossa edellytettiin, että uusien ullakko-
asuntojen varatiejärjestelyissä tulee huomioida pelastustien ja nosto-
paikkojen vaatimukset katualueelle. 
 
Muissa lausunnoissa ei ollut huomautettavaa. 
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Asemakaavan muutosehdotusta on lausuntojen ja jatkosuunnittelun 
johdosta tarkistettu seuraavasti:  
 
Kaisaniemenkatu 3:n (tontti 6) julkisivujen melumääräystä on muutettu 
vastaamaan meluselvityksen tulosta. Koneellisesta ilmanvaihdosta on 
lisätty määräys. Selostusta on täydennetty muutosten osalta ja 
meluselvitys on liitetty selostukseen.  
 
Selostukseen on lisätty maininta toimitiloista muualle rakennuksiin yöai-
kana kantautuvan melun rakenteellisesta estämisestä. Samoin on li-
sätty maininta, että uusien ullakkoasuntojen varatiejärjestelyissä tulee 
huomioida pelastustien ja nostopaikkojen vaatimukset katualueelle. 
 
Kaisaniemenkatu 3:n (tontti 6) rakennusoikeus on tarkistettu vastaa-
maan rakennusvalvontaviraston ullakkoasuntojen laskentaohjetta, ole-
massa olevan rakennuksen tarkistettua kerrosalaa ja kellarikerroksessa 
käyttöön sopivien liiketilojen laajennusten kerrosalaa. Selostuksen liite-
kuvia on päivitetty ja kaavaselostusta on täydennetty tarkistusten 
osalta.  
 
Lisäksi kaavakarttaan ja kaavaselostukseen on tehty joitakin teknis-
luonteisia tarkistuksia, jotka eivät muuta ehdotuksen sisältöä.  
 

8 
KÄSITTELYVAIHEET 

 
Asemakaavan muutosehdotus esiteltiin kaupunkisuunnittelulautakun-
nalle 2.6.2015 ja se päätti esittää kaupunginhallitukselle asemakaavan 
muutosehdotuksen hyväksymistä. 
 
Kaupunkisuunnitteluvirasto on 20.10.2015 muuttanut asemakaavan 
muutosehdotusta. 
 
 
Helsingissä 20.10.2015 
 
 
 
 
Mikko Aho 












































































