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Kaupunkiymparistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle vuok-
rausperiaatteiden vahvistamiseksi Turun kasarmin liike- ja toimisto-
tontille (Kamppi, kaavatontti 4218/2) (a-asia)
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Simonkatu 3
Esitysehdotus

Kaupunkiymparistdlautakunta esittaa kaupunginhallitukselle:

— etta Kampissa sijaitsevan niin kutsutun Turun kasarmin liike- ja toi-
mistotontin 4218/2 vuokrausperiaatteet elokuva- ja ravintolakayttoa
varten vahvistetaan liitteen 1 mukaisesti.

Tiivistelma

Narinkkatorin ja Lasipalatsinaukion laidalla sijaitseva Turun kasarmin
alue rakennuksineen on ollut varattuna kaupunginhallituksen paatok-
sella elokuvakeskuksen suunnittelua varten. Suunnittelu on edennyt
kaupungin antamien ohjeiden mukaisesti. Elokuvakeskuksen rakenta-
minen olisi tarkoitus aloittaa ensi vuonna. Lautakunnalle esitetaan edel-
leen kaupunginhallitukselle esitettavaksi, etta kaupunginhallitus vahvis-
taa tontin maanvuokrausperiaatteet. Rakennuksen myymisesta paate-
tdan myohemmin erikseen.

Esittelijan perustelut
Varauspaatos

Kaupunginhallituksen elinkeinojaosto paatti 19.3.2018 varata alueen ja
alueella olevan rakennuksen Oy Aristo-Invest Ab:lle, M1 Capital Oy:lle
ja Oy Bufo Ab:lle perustettavan yhtion lukuun elokuvakeskuksen suun-
nittelua varten 30.6.2020 saakka muun muassa seuraavin ehdoin:

— Alueelle on suunniteltava elokuvakeskus ja ravintolatiloja

— Museotoiminnan hairiét minimoitava rakentamisaikana

— Neuvoteltava rakennetun omaisuuden hallinnan ja kiinteistojen ke-
hittdmisyksikon kanssa sopimus rakennuksen luovutusehdoista.

Varauspaatos on liitteena 2.

Asemakaava- ja tonttitiedot
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Alue on voimassa olevan asemakaavan muutoksen nro 12298 mukaan
liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta. Rakennusoikeus on 2 170
k-mZ. Tontille saa sijoittaa tilat Pisararadan keskusta-aseman katuta-
soon johtaville yleisGsisaankaynneille. Alueella on voimassa myds Pi-
sararadan maanalainen asemakaava nro 12290. Liikennevirasto on
kuitenkin ilmoittanut luopuvansa asemakaavan mahdollistamasta Lasi-
palatsinaukion yleisosisaankaynnista. Asemakaavan mukainen varaus
Pisara-aseman eteldiselle sisdankaynnille on edelleen huomioitava
suunnittelussa.

Suunnitelma

Varauksensaajat ovat suunnitelleet yhdessa Arkkitehtitoimisto Sarc
Oy:n kanssa tontille elokuva- ja ravintolakeskuksen. Keskuksen tavoit-
teena on tarjota laadukkaita ja monipuolisia elokuva- ja ravintolaela-
myksia viihtyisassa ja helposti lahestyttavassa ymparistossa kaikille
helsinkilaisille ja kaupungissa vieraileville. Suunnittelu on edennyt va-
rausehtojen mukaisesti. Hankkeen maanalainen osuus on kustannus-
syista pienenentynyt alkuperaisesta suunnitelmasta. Nain myds raken-
tamisaikaisia hairiita naapuritontin museotoiminalle pystytaan merkit-
tavasti pienentamaan.

Rakennukseen on suunniteltu kolme elokuvasalia, joihin tulee yhteensa
205 paikkaa. Ravintola- ja tapahtumatiloja on yhteensa noin 1 000 m?.
Maanpaallinen rakennusoikeus pystytaan hyédyntamaan lahes koko-
naan. Lisaksi rakennuksen alle on saatu suunniteltua kaksi maanalais-
ta elokuvasalia ja lampid.

Tapahtumapaviljongin rakentaminen ja maanalaisen rakennusoikeuden
lisdaminen edellyttavat poikkeamispaatosta, mutta nykyista asemakaa-
vaa ei tarvitsisi muuttaa. Rakentamistyot on tarkoitus aloittaa vuonna
2020.

Hankkeen osapuolet

Hankkeesta vastaa vuonna 2018 perustettu varauksensaajien omista-
ma llona Studios, jonka on tarkoitus toimia myos keskuksen elokuvao-
peraattorina. Keskuksen ravintolatoiminnasta vastaamaan on valittu
monipuolisista ravintolakonsepteistaan tunnettu NoHo Partners, joka
vastaisi myds Lasipalatsinaukion puolelle suunnitellun lasipaviljongin
tapahtumasisalloista.

Suunnitelman mukaan rakennuksen omistajaksi ja maanvuokralaisena
tulee toimimaan Lasipalatsinaukion vastakkaisella laidalla sijaitsevan
Amos Rex -taidemuseon omistava Foreningen Konstsamfundet. Lasi-
palatsin omistajan osallistuminen hankkeeseen helpottaa rakentami-
saikaista yhteistyota, ja hankkeet yhdessa muodostavat toiminnallisen
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kokonaisuuden Lasipalatsinaukiolle. llona Studios ja Konstsamfundet
tutkivat myoés mahdollisuutta Amos Rexin yhteydessa sijaitsevan Bio
Rex -elokuvasalin kayton kehittdmiseen ja mahdollisesti yhdistamiseen
osaksi suunniteltua uutta elokuvakeskusta.

Rakennuksesta

Rakennuksessa talla hetkella suurimpina vuokralaisina kaupungin kau-
punkiymparistotoimiala (toimistotiloja), Henry’s Pub ravintola ja Ase-
man lapset ry. Suunnitteluvarauksen ehtona on ollut, ettd kaupunki
toimii sen edesauttamiseksi, ettd nuoria palveleva Aseman lapset ry:n
Walkers-toiminta 10ytaa toiminnalleen uudet sopivat ja riittavan keskei-
set tilat. Walkersin kanssa on etsitty tiloja seka kaupungin omasta tila-
kannasta, Konstsamfundetin tiloista etta yksityisten keskustakiinteisto-
jen omistajien tilatarjonnasta.

Rakennuksen myynnista on neuvoteltu varausaikana ja siita paatetaan
myohemmin erikseen.

Esitettavat vuokrausperiaatteet

Toimivalta

Vuokrausperiaatteiden mukaan tontti vuokrataan pitkaaikaisella maan-
vuokrasopimuksella. Sopimus alkaa myoéhemmin paatettavasta ajan-
kohdasta alkaen ja on voimassa 31.12.2080 asti. Tontin vuosivuokra
maaritetaan pitaen perusteena virallisen elinkustannusindeksin lokakuu
1951=100 pistelukua vastaavaa kerrosneliometrihintaa:

— Ravintolatilat 54,7 euroa (nykyarvo noin 1080 euroa)

— Tapahtumapaviljonki 27,4 euroa (nykyarvo noin 540 euroa)

— Maanpaalliset elokuvateatteritilat ja aulat 18,8 euroa (nykyarvo noin
370 euroa)

— Maanalaiset elokuvateatteritilat ja aulat 9,4 euroa (nykyarvo noin
185 euroa)

Vuokranmaarityksessa on kaytetty apuna puolueettoman arvioijan laa-
timaa arviokirjaa. Esitetyt vuokrausperusteet vastaavat tontin markkina-
arvoa kyseisessa kayttotarkoituksessa. Hankkeen suunnitelmien ja
edelld mainittujen hintojen perusteella tontin vuosivuokraksi tulisi noin
95 000 euroa.

Sijaintikartta on liitteessa 3 ja kartta vuokrattavasta alueesta on liitteena
4.

Hallintosdannén 7 luvun 1 §:n 8 kohdan mukaan kaupunginvaltuusto
vahvistaa yli 30 vuoden pituisten maanvuokrasopimusten yleiset vuok-
rausperiaatteet.
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