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39 §
Poikkeamishakemus (3. kaupunginosa, Kaartinkaupunki, Kasarmi-
katu 21 ja Pohjoinen Makasiinikatu 9-11)

HEL 2015-004967 T 10 04 01

Rakvv 3-986-15-S, 3-987-15-S, Ksv 5044_7

Päätös

Virastopäällikkö päätti hyväksyä Ahlström Capital Oy:n ja HGR Proper-
ty Partners Oy:n poikkeamishakemuksen, joka koskee asemakaavoja 
nro 461 ja 4407. Hakemus koskee toimistotalon rakentamista nykyis-
ten, purettavien toimistorakennusten tilalle alueella, jolla on voimassa 
rakennuskielto asemakaavan muuttamiseksi ja poikkeamista asema-
kaavassa nro 4407 tontille 48/7 osoitetuista rakennusalan rajoista. 

Hakija

Ahlström Capital Oy ja HGR Property Partners Oy (jättöpäivämäärä 
1.4.2015) 

Rakennuspaikka

3. kaupunginosan (Kaartinkaupunki) korttelin 48 tontit 2 ja 7. 

Hakemus

Toimistotalon 16 864 (k-m²) rakentaminen rakennuskieltoalueelle. 

Hakija perustelee hakemustaan hankkeen kaupunginkeskustan palve-
luja täydentävillä asiantuntijapalveluilla ja Kasarmitorin kaupunkitilaa 
arvokkaasti täydentävällä suunnitelmalla. 

Säännökset, joista poiketaan

Hakemus koskee aluetta, jolle asemakaavan muuttaminen tai laatimi-
nen on vireillä, ja jolla on voimassa maankäyttö- ja rakennuslain 53 §:n 
1 momentin mukainen rakennuskielto. 

Osallisten kuuleminen

Hakemuksesta on tiedotettu naapureille ja muille, joiden oloihin hanke 
saattaa huomattavasti vaikuttaa, kaupunkisuunnitteluviraston asema-
kaavaosaston kirjeellä (25.5.2015) sekä ilmoituksella kaupungintalon il-
moitustaululla ja kaupunkisuunnitteluvirastossa 2.6.–16.6.2015. Osalli-
sille on varattu tilaisuus kirjallisen muistutuksen tekemiseen. 

Muistutuksia saatiin 2 kpl.
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Muistutuksissa ei vastustettu poikkeamista rakennuskiellosta. 

Muistuttajien mielestä alueen pysäköintitila ei saisi uuden talon aktiivi-
sen käytön vuoksi heikentyä, pysäköintihalli on tarpeellista tehdä, ra-
kennusaikaisten liikennejärjestelyjen tulee olla asianmukaiset, raken-
nusten rakentaminen nykyisiä korkeammiksi ei ole hyväksyttävää, kos-
ka rakennusten korkeus vaikuttaa oleellisesti naapurikiinteistön huo-
neistojen ja piha-alueen valoisuuteen ja muistuttajaa tulee kuulla ennen 
rakennusluvan myöntämistä. 

Vastine

Hakemuksen mukaan rakennukseen tehdään pysäköintihalli, jonne ajo 
johdetaan Pohjoiselta Makasiinikadulta. 

Hakemuksessa esitettyjä alustavia suunnitelmia on saadun muistutuk-
sen jälkeen tarkistettu niin, että muuta uudisrakennusta kerroksen ma-
talampaa, kattokorkeudeltaan +31.60 osaa, on laajennettu rakennuk-
sen koko itäsivun leveydelle, jolloin naapurikiinteistön vastapäisen, ka-
dunvarren rakennuksen ensimmäisen kerroksen huoneistojen valokul-
maksi muodostuu 45 astetta. Valoisuuden muutosta voidaan pitää koh-
tuullisena. 

Rakennusvalvonta ohjaa rakennuslupaan tähtäävää suunnittelua.

Päätöksen perustelut

Alueella on voimassa tonttia 2 koskeva, 23.8.1836 vahvistettu asema-
kaava nro 461, jossa ei ole kaavamääräyksiä, ja 26.6.1958 vahvistettu 
asemakaava nro 4407, jonka mukaan tontti 7 on asuin- ja liiketontti. 

Kasarmitorin tori ja katualue on Museoviraston inventoinnissa (RKY) si-
sällytetty valtakunnallisesti merkittävien rakennettujen kulttuuriympäris-
töjen luetteloon. 

Nykytilanne 

Kasarmikatu 21 on valmistunut vuonna 1960 ja Pohjoinen Makasiinika-
tu 9-11 vuonna 1969. Helsingin rakennusviraston käytössä olevien kuu-
si, seitsemän ja yhdeksän kerrosta korkeissa toimistorakennuksissa on 
kaksi kellarikerrosta ja huolto- ja paikoituskäytössä oleva sisäpiha, jon-
ne ajoyhteys on Kasarmikatu 21:n kautta. Rakennusten kerrosala on 
yhteensä 14 007 k-m2. 

Hakijan tarkoituksena on suunnitella ja toteuttaa tonteille liike- ja toimis-
totiloja 16 864 k-m2 valmistuvaksi vuoden 2017 aikana. Pohjoisen Ma-
kasiinikadun puolelle 1. kerrokseen on suunniteltu ravintola. Rakennuk-
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seen on suunniteltu kaksi kellarikerrosta teknisille tiloille, kiinteistön 
huollolle sekä 56 auto- ja 188 polkupyöräpaikalle. 

Kasarmikadun ja Pohjoisen Makasiinikadun kulmatonttia 48/7 koske-
vassa asemakaavassa on Kasarmikadun rakennuksen pihanpuoleisen 
kattolistan enimmäiskorkeudeksi määrätty +28.50 ja Pohjoisen Makasii-
nikadun pihan puolella + 36.70. Asemakaavassa on osoitettu kadun-
varsirakennusten rakennusrajat, joiden ulkopuolelle jää piha-aluetta. 
Tonttia 2 koskevassa asemakaavassa ei ole määräystä rakennuskor-
keudesta. Poikkeamishakemuksen alustavissa suunnitelmissa raken-
nuksen kattokorkeus on molemmilla tonteilla suunniteltu pääasiallisesti 
tasolle +35.45. 

Nykytilanteessa tontin 48/2 kadunvarsirakennuksen kattokorkeus on 
+34.09 ja sen pihasiiven korkeus+28.88. Pihasiipi on 8,5 metrin etäi-
syydellä naapuritontista 48/16. Piha-alue on pysäköintikäytössä. 

Hakemuksen viitesuunnitelmassa tontille 48/2 (Pohjoinen Makasiinin-
katu 9-11) suunniteltu rakennus sijoittuu noin metrin lähemmäksi naa-
puritontin 48/16 rajaa kuin nykyinen rakennus. Suunnitellut kattokor-
keusasemat ovat naapuritonttiin 48/16 rajautuvalla osalla muuta uudis-
rakennusta alemmat ja ne vaihtelevat välillä +14.55 - +31.60. Alustavia 
suunnitelmia on saadun muistutuksen jälkeen tarkistettu niin, että muu-
ta uudisrakennusta kerroksen matalampaa, kattokorkeudeltaan +31.60 
osaa, on laajennettu rakennuksen koko itäsivun leveydelle, jolloin naa-
purikiinteistön vastapäisen, kadunvarren rakennuksen ensimmäisen 
kerroksen huoneistojen valokulmaksi muodostuu 45 astetta. Naapuri-
kiinteistön huoneistot ovat toimisto- ja liikekäytössä ja niiden valaistuso-
losuhteiden muutosta voidaan pitää kohtuullisena. 

Hakemus tarkoittaa poikkeamista tontteja koskevasta rakennuskiellosta 
ja asemakaavassa nro 4407 tontille 48/7 osoitetuista rakennusalan ra-
joista. 

Ydinkeskustan alueella voimassa olevan autopaikkamäärien lasken-
taohjeen mukaan saadaan sijoittaa enintään 1 autopaikka/500 m2 toi-
mistokerrosalaa. Suunnitellut 56 autopaikkaa ylittävät laskentaohjeen 
enimmäismäärän. Hankkeen toiminnan luonteen ja alueen pysäköintiti-
lanteen vuoksi ylitystä voidaan pitää hyväksyttävänä. 

Kaupunginmuseo toteaa lausunnossaan (11.6.2015), että molemmat 
rakennukset ovat rakentamisajalleen tyypillisiä toimistotaloja. Raken-
nuksilla on rakennuttajatahoonsa liittyviä yhteiskuntahistoriallisia arvo-
ja, mikä korostuu niiden ollessa yhä samassa omistuksessa. Talojen si-
sätiloissa on säilynyt alkuperäisiä rakennusosia ja materiaaleja eikä ra-
kennuksissa ole tehty suuria peruskorjauksia. Ne vaatisivat mittavat 
korjaukset toimiakseen nykyvaatimusten mukaisina toimistotaloina. 
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Korjauksissa olisi tuskin mahdollista säilyttää talojen autenttisuutta. Ra-
kennusviraston taloista laaditaan parhaillaan rakennushistoriaselvitys-
tä. Lisäksi kaupunginmuseo tulee dokumentoimaan valokuvaamalla ra-
kennukset ennen niiden purkamista. Kaupunginmuseo puoltaa poik-
keamishakemusta. 

Kiinteistöviraston Tilakeskus toteaa (22.6.2015) että nykyiset rakennuk-
set on tarkoitus purkaa. Tilakeskus on osoittanut Rakennusvirastolle 
korvaavat tilat, joihin virasto muuttaa lokakuussa 2015. Kaupunginhalli-
tuksen päätöksen kohdassa 3 todetaan, että tonttivarauksen saaja on 
tietoinen, että tonteilla sijaitsee rakennus, jonka varauksensaaja on vel-
vollinen purkamaan osana tonttien rakentamista. Purkaminen tulee to-
teuttaa niin, ettei siitä aiheudu haittaa ympäristölle eikä kunnallistekni-
sille järjestelmille. Purkutöiden vaikutukset naapurirakennuksiin ja voi-
massa olevat rasitteet on huomioitava purkutöiden suunnittelussa ja to-
teutuksessa. Purettavien rakennusten liittymäsopimukset tulee ratkais-
ta ennen purkutyön aloittamista. 

Rakennusvirastolla (22.6.2015) ei ole huomauttamista poikkeamispää-
töshakemuksista. 

Uudenmaan ELY-keskus (4.6.2015) on lausunut että hankkeella on 
kaupunkikuvallista merkitystä Kasarmitoria rajaavien rakennusten rivis-
tössä. Havainnekuvien perusteella suurikokoinen rakennus suurehkoi-
ne ikkunapintoineen antaa verraten rauhallisen vaikutelman. Katujen 
kulmaukseen sijoitettu sisäänvedetty arkadimainen osa tuo elävyyttä 
katutasoon. Purettavat rakennukset ovat tyypillisiä aikakautensa edus-
tajia. Huonon kunnon vuoksi tehtävät mittavat korjaukset saattavat 
merkitä rakennuksen alkuperäisyysasteen merkittävää alenemista. Tar-
kasteltaessa hanketta kokonaisuutena ELY-keskus katsoo, että poik-
keaminen voidaan myöntää. Hanke ei aiheuta haittaa kaavoitukselle, 
kaavan toteuttamiselle tai alueiden käytön muulle järjestämiselle eikä 
vaikeuta rakennetun ympäristön suojelua koskevien tavoitteidensaavut-
tamista. 

Puolustusvoimilla (24.6.2015) ei ole huomautettavaa poikkeamislupa-
hakemuksista. Rakennus- ym. töitä tehdessä tulee huomioida alueella 
ja läheisyydessä mahdollisesti kulkevat puolustusvoimien kaapelilinjat. 
Mahdollisten kaapelilinjojen sijainti tulee selvittää hyvissä ajoin, vähin-
tään kymmenen (10) työpäivää ennen aiottua rakentamista. Kaikki kaa-
pelinäytöt tilataan Suomen Turvallisuusverkko Oy:ltä (STUVE); asia-
kaspalvelu(a)erillisverkot.fi. Jatkotyöskentelystä mahdollisesti aiheutu-
vien olemassa olevien kaapelireitin siirtojen, kaapeleiden rakentamise-
naikaisten suojaamisen tai muiden muutosten osalta kustannukset on 
kohdennettava muutoksen aiheuttajalle. 
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Tonteille 48/2 ja7 vireillä oleva asemakaavan muutos laaditaan hake-
muksen viitesuunnitelmassa esitetyn tonttien käyttötarkoituksen, raken-
nusoikeuden ja rakennusten massoittelun perusteella. Hakemus raken-
nuskiellosta poikkeamiseksi voidaan hyväksyä, koska suunnitelma nou-
dattaa laadittavan asemakaavan tavoitteita. Poikkeaminen asemakaa-
vassa tontille 48/7 osoitetuista rakennusalan rajoista on perusteltua au-
topaikkojen sijoittuessa maanlaisiin tiloihin tontilla ja tontille suunniteltu-
jen toimitilojen tilanvaatimusten toteuttamiseksi. 

Poikkeamisen erityiset syyt ovat keskustan elinvoimaisuuden ja kau-
pungin elinkeinopolitiikan tavoitteiden mukaisuus. 

Haettu toimenpide ei aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttami-
selle taikka alueiden käytön muulle järjestämiselle, eikä vaikeuta luon-
nonsuojelun taikka rakennetun ympäristön suojelemista koskevien ta-
voitteiden saavuttamista. Haettu toimenpide ei myöskään johda vaiku-
tuksiltaan merkittävään rakentamiseen eikä muutoin aiheuta merkittä-
viä haitallisia ympäristö- tai muita vaikutuksia. 

Sovellettavat oikeusohjeet ja määräykset

Maankäyttö- ja rakennuslaki 58 § 1 mom. 145, 171, 172, 173, 174 ja 53 
§ 1 mom. 

Kaupunkisuunnittelulautakunta 23.4.2013, § 140

Rakennusvalvontataksa 2015, 8 § 

Maksu

866 euroa 

Jatkotoimenpiteet

Ennen mahdolliseen rakennustoimenpiteeseen ryhtymistä on saatava 
rakennuslupa, mikäli sellaista edellytetään. Rakennus- tai muu mahdol-
lisesti vaadittava lupa on haettava kahden vuoden kuluessa poikkea-
mispäätöksen lainvoimaisuudesta lukien. Lupahakemukseen on liitettä-
vä tämä päätös lainvoimaisuustodistuksineen.

Tämä päätös annetaan julkipanon jälkeisenä arkityöpäivänä 28.9.2015, 
jolloin sen katsotaan tulleen asianosaisen tietoon. Päätöksen oikaisu-
vaatimusaika päättyy 12.10.2015 liitteenä olevan oikaisuvaatimusoh-
jeen mukaisesti. 

Liitteenä on ohje lainvoimaisuustodistuksen hakemisesta Helsingin 
kaupungin kirjaamosta. 

Kuulutusteksti kirjaamoon
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Lisätiedot
Martin Bunders, arkkitehti, puhelin: 310 37203

martin.bunders(a)hel.fi

Liitteet

1 Hakemus 1A
2 Hakemus 1B
3 Alustavat suunnitelmat (sisältää asemapiirroksen) A
4 Alustavat suunnitelmat B
5 Ympäristökartta
6 Asemakaavaote A
7 Asemakaavaote B
8 Muistutukset
9 Lainvoimaisuusohje (kirjaamo)

Muutoksenhaku

Oikaisuvaatimus, poikkeamispäätöksen tekeminen

Otteet

Ote Otteen liitteet
Asiamies Oikaisuvaatimus, poikkeamispää-

töksen tekeminen
Liite 3
Liite 4
Liite 5
Liite 9

Uudenmaan ELY-keskus Oikaisuvaatimus, poikkeamispää-
töksen tekeminen
Liite 3
Liite 4
Liite 5
Liite 6
Liite 7

Muistuttajat Oikaisuvaatimus, poikkeamispää-
töksen tekeminen
Liite 3
Liite 4
Liite 5

Tiedoksi

Ksv/Koski, Mehtonen, Wiberg
Rakvv/Saransalmi


