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§ 259
Kaupunkisuunnittelulautakunnan esitys Hotelli Marskin 
asemakaavan muutokseksi (nro 12355)

HEL 2014-000888 T 10 03 03

Ksv 0888_3, Mannerheimintie 10 - Lönnrotinkatu 1, karttaruutu G3 

Esitys

Kaupunkisuunnittelulautakunta esitti kaupunginhallitukselle 

 22.9.2015 päivätyn 4. kaupunginosan (Kampin) korttelin 63 
tontin 1, tason +7.0 yläpuolella olevan alueen,  asemakaavan 
muutosehdotuksen nro 12355 hyväksymistä

 asemakaavan muutosehdotuksen asettamista nähtäville 30 
päiväksi maankäyttö- ja rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti. 

Samalla lautakunta päätti

 antaa vuorovaikutusraportin mukaiset vastineet esitettyihin 
mielipiteisiin

 että kaupunkisuunnitteluvirasto pyytää ehdotuksesta tarvittavat 
lausunnot

 valtuuttaa kaupunkisuunnitteluviraston tekemään ehdotukseen 
vähäisiä muutoksia ja tarkistuksia, jotka eivät olennaisesti muuta 
ehdotuksen sisältöä

 kehottaa kaupunkisuunnitteluvirastoa perimään hakijalta 
 Kustannukset -liitteen mukaiset asemakaavan laatimis- ja 
käsittelykustannukset asemakaavan hyväksymisen jälkeen.

Käsittely

Mikko Aho: Esityslistatekstissä ja selostuksessa korjataan tontin 
rakennusoikeus siten, että rakennusoikeus on yhteensä 15 800 k-m2, 
josta 13 700 k-m2 on maan pinnalla ja 2 100 k-m2 kellarikerroksessa.

Esittelijä
virastopäällikkö
Mikko Aho

Lisätiedot
Anne Karppinen, arkkitehti, puhelin: 310 37200

anne.karppinen(a)hel.fi
Pekka Nikulainen, liikenneinsinööri, liikennesuunnittelu, puhelin: 310 37122

pekka.nikulainen(a)hel.fi
Suvi Hokkanen, diplomi-insinööri, teknistaloudellinen suunnittelu, puhelin: 310 37255
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Liitteet

1 Sijaintikartta
2 Ilmakuva
3 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12355 kartta, päivätty 22.9.2015, 

päivitetty Kslk:n 22.9.2015 päätöksen mukaiseksi
4 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12355 selostus, päivätty 

22.9.2015, päivitetty Kslk:n 22.9.2015 päätöksen mukaiseksi
5 Havainnekuva 22.9.2015
6 Tilastotiedot
7 Kustannukset
8 Vuorovaikutusraportti 22.9.2015
9 Mielipidekirjeen lähettäneet -luettelo
10 Mielipidekirjeet
11 Osa päätöshistoriaa

Muutoksenhaku

Kustannusten osalta Hallintovalitus, tavallinen 
tiedoksianto
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai 
täytäntöönpano

Otteet

Ote Otteen liitteet
Hakija Esitysteksti

Hallintovalitus, tavallinen 
tiedoksianto
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai 
täytäntöönpano
Liite 6
Liite 7
Liite 8

Ne mielipiteensä esittäneet, 
jotka ovat ilmoittaneet 
osoitteensa

Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai 
täytäntöönpano
Liite 6
Liite 8

Esitysehdotus

Kaupunkisuunnittelulautakunta esittää kaupunginhallitukselle 

 22.9.2015 päivätyn 4. kaupunginosan (Kampin) korttelin 63 
tontin 1, tason +7.0 yläpuolella olevan alueen,  asemakaavan 
muutosehdotuksen nro 12355 hyväksymistä

 asemakaavan muutosehdotuksen asettamista nähtäville 30 
päiväksi maankäyttö- ja rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti. 
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Samalla lautakunta päättää

 antaa vuorovaikutusraportin mukaiset vastineet esitettyihin 
mielipiteisiin

 että kaupunkisuunnitteluvirasto pyytää ehdotuksesta tarvittavat 
lausunnot

 valtuuttaa kaupunkisuunnitteluviraston tekemään ehdotukseen 
vähäisiä muutoksia ja tarkistuksia, jotka eivät olennaisesti muuta 
ehdotuksen sisältöä

 kehottaa kaupunkisuunnitteluvirastoa perimään hakijalta 
 Kustannukset -liitteen mukaiset asemakaavan laatimis- ja 
käsittelykustannukset asemakaavan hyväksymisen jälkeen.

Tiivistelmä

Asemakaavan muutos mahdollistaa hotelli Marskin Lönnrotinkadun 
puoleisen siiven korottamisen kolmella kerroksella, 
ilmanvaihtokonehuoneen laajentamisen korttelin keskiosassa sekä 
osan maanalaisista  autopaikoista muutettavan hotellitoiminnan 
käyttöön. Kadunvarsien ensimmäinen kerros  varataan myymälä-, 
ravintola-, kahvila- tai muiksi asiakaspalvelutiloiksi. Rakennus 
merkitään suojeltavaksi rakennukseksi. Kerrosala kasvaa maan 
pinnalla 769 k-m2 ja maan alla 2 100 k-m2.

Esittelijän perustelut

Asemakaavan muutos on valtakunnallisten alueidenkäyttötavoitteiden 
ja oikeusvaikutteisen Helsingin yleiskaava 2002:n mukainen sekä 
edesauttaa kaupungin strategisten tavoitteiden toteutumista. 

Asemakaavan muutos on tehty hakemuksen johdosta ja 
kaavamuutoksen sisältö on neuvoteltu hakijan kanssa. 

Hotelli Marski sijaitsee Helsingin keskustassa kaupunkikuvallisesti 
näkyvällä paikalla. Alue on joukkoliikenneterminaalien läheisyydessä ja 
palvelujen keskellä. Kaavaratkaisun lähtökohdat ja perustelut ilmenevät 
yksityiskohtaisemmin liitteenä olevassa selostuksessa. 

Lähtökohdat

Tontti on Valion eläkekassan omistuksessa. 

Alueella voimassa oleva asemakaava on vahvistettu vuonna 1959. Sen 
mukaan tontti on liiketontti, jolle saa sijoittaa 9-kerroksisen 
rakennuksen.  Asemakaava ei määrittele rakennusoikeutta.
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Kortteli kuuluu vuonna 2004 hyväksytyn keskustan maanalaisen 
huoltoliikenteen ja pysäköinnin asemakaavaan, jossa on korttelin 
kohdalla maanalainen huoltoliikenne- ja lastaustila.  

Alueella on voimassa maankäyttö- ja rakennuslain 53 §:n 1 momentin 
mukainen rakennuskielto asemakaavan muuttamiseksi sekä 
kadunvarsitiloja koskeva maankäyttö- ja rakennuslain 38 §:n 1 
momentin mukainen rakennuskielto. 

Tontilla on arkkitehti Einari Teräsvirran suunnittelema ja vuonna 1961 
valmistunut toimisto-, hotelli- ja myymälärakennus. Rakennuksen 
laajuus  on 12 931 k-m2. 

Asemakaavan muutoksen sisältö ja perustelut

Tontti merkitään liike- ja hotellirakennusten korttelialueeksi (KLH). 
Pohjakerroksen tilat osoitetaan myymälä-, ravintola-, kahvila-  tai 
muiksi asiakaspalvelutiloiksi. 

Rakennus merkitään rakennustaiteellisesti, kulttuurihistoriallisesti ja 
kaupunkikuvallisesti arvokkaana suojeltavaksi (sr-2). Rakennus 
rajautuu Esplanadin-Bulevardin valtakunnallisesti merkittävään 
rakennettuun kulttuuriympäristöön (RKY 2009).

Asemakaava määrittelee vesikaton ylimmät korkeusasemat ja sisältää 
kaupunkikuvaa koskevia määräyksiä.  Tontin autopaikat tulee sijoittaa  
yleiseen pysäköintilaitokseen tai rakennuksen kellariin. Tontin huolto 
voidaan järjestää koko korttelin yhteisen huolto- ja lastaustilan tai tontin 
kellarikerroksen kautta.

Hotellihuoneiden ulkovaipan ääneneristävyys liikennemelua vastaan 
tulee olla vähintään 35 dBA kerroksissa 1.-3. ja vähintään 32 dBA 
muissa kerroksissa. Ilmanvaihtohormien aiheuttaman melun 
vaimennukseen ja pihojen äänentasoihin on kiinnitettävä erityistä 
huomiota.

Rakennusoikeus on yhteensä   15 900 k-m2, josta 13 800 k-m2 on 
maanpinnalla ja 2 100 k-m2 kellarikerroksessa. Tonttitehokkuus on e= 
8,0. 

Kerrosala kasvaa maan pinnalla 769 k-m2 ja maan alla 2 100 k-m2. 

Muutossuunnitelmat on laatinut Arkkitehtitoimisto CJN Oy. 

Asemakaavamuutoksen vaikutukset ja kustannukset

Kaavan toteuttaminen mahdollistaa hotellitoiminnan kehittämisen ja 
hotellihuoneiden lisäämisen. Muutos luo paremmat edellytykset 
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elinkeinotoiminnalle keskustassa. Pohjakerrosta koskevalla 
määräyksellä taataan katutason elävyys ja tilojen säilyminen myymälä-, 
ravintola- kahvila- tai muina asiakaspalvelutiloina.  

Rakennuksen suojelulla taataan olemassa olevan kaupunkikuvan 
säilyminen sekä rakennustaiteellisesti, kulttuurihistoriallisesti ja 
kaupunkikuvallisesti arvokkaan rakennuksen säilyminen. 
Asemakaavamerkinnöillä ja -määräyksillä varmistetaan 
uudisrakentamisen soveltuminen kaupunkikuvaan ja rakennuksen 
arkkitehtuuriin.  

Melumääräyksillä taataan, että peruskorjauksissa huolehditaan 
riittävästä hotellihuoneiden ääneneristävyydestä liikennemelua vastaan 
sekä ilmanvaihdon aiheuttaman melun vaimennuksesta.   

Asemakaavan toteuttamisen kustannuksista vastaa Valion eläkekassa. 
Kaavan toteuttaminen ei aiheuta kaupungille kustannuksia.

Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus

Kaavoitustyö on tullut vireille Valion eläkekassan (tontin omistaja) 
hakemuksen johdosta (saapunut 22.1.2014). 

Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kaupunkisuunnitteluviraston 
asemakaavaosaston kirjeellä (päivätty 11.3.2015), jonka mukana 
lähetettiin osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Vireilletulosta ilmoitettiin 
myös vuosien 2014 ja 2015 kaavoituskatsauksissa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sekä asemakaavan 
muutosluonnosaineisto on pidetty nähtävänä 
kaupunkisuunnitteluvirastossa, kaupungin ilmoitustaululla  ja viraston 
internetsivustolla. 

Osallistuminen ja vuorovaikutus on järjestetty selostuksen liitteenä 
olevan osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti. 

Viranomaisyhteistyö

Kaavamuutoksen valmistelun yhteydessä on tehty 
viranomaisyhteistyötä kiinteistöviraston tonttiosaston, tilakeskuksen, 
kaupunkimittausosaston ja geoteknisen osaston, kaupunginmuseon, 
rakennusvalvontaviraston, rakennusviraston, pelastuslaitoksen, 
ympäristökeskuksen, Helen Oy:n ja Helen Sähköverkko Oy:n sekä 
Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskuksen ja 
Museoviraston kanssa. 
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Viranomaisten lausunnot/kannanotot kohdistuivat rakennussuojeluun 
sekä uudisrakennuksen ja ilmanvaihtokonehuoneiden korkeusasemiin, 
kellarikerrosten käyttöön sekä melumääräyksiin.  

Lausunnoissa esitetyt näkökohdat on otettu huomioon lisäämällä 
asemakaavakarttaan tarkistetut korkeusasemat ja rajoittamalla iv-
konehuoneiden kokoa sekä tarkistamalla ilmanvaihtohormeja ja melua 
koskevia määräyksiä. Hakija on myös tarkistanut suunnitelmiaan ottaen 
huomioon saadut kannanotot.   

Viranomaisten kannanotot ja lausunnot ovat liitteenä.

Esitetyt mielipiteet

Kaavamuutoksen valmisteluun liittyen on asemakaavaosastolle 
saapunut kirjeitse yhteensä kaksi mielipidettä koskien osallistumis- ja 
arviointisuunnitelmaa ja asemakaavan muutosluonnosta. 

Saapuneet mielipidekirjeet ovat liitteenä. 

Mielipiteet kohdistuivat korttelin kaikkien kiinteistöjen omistajien 
aseman ja edun huomioon ottamiseen ja naapurikiinteistön 
suunnitelmien huomioon ottamiseen, rajaseinän ikkunoihin ja 
rajaseinän viereisen seinän korkeuteen sekä huollon järjestämiseen. 

Mielipiteet on kaavoitustyössä otettu huomioon eikä asemakaavan 
muutoksella ole vaikutuksia kannanotoissa esitettyihin asioihin. 

Liitteenä olevassa vuorovaikutusraportissa esitetään tiivistelmät 
viranomaisten kannanotoista ja mielipiteistä sekä niiden vastineet 
laajemmin. 

Jatkotoimenpiteet

Ehdotus koskee valtion ylläpitämään kiinteistörekisteriin kuulumatonta 
aluetta.

Kaupunkisuunnitteluvirasto pyytää ehdotuksesta Helen Oy:n  ja Helen 
Sähköverkko Oy:n, HSY:n vesihuollon, 
kiinteistölautakunnan/kiinteistöviraston, yleisten töiden 
lautakunnan/rakennusviraston, pelastuslautakunnan ja 
ympäristölautakunnan/ympäristökeskuksen, kaupunginmuseon 
johtokunnan / kaupunginmuseon, rakennusvalvontaviraston sekä 
Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskuksen lausunnot 
sekä muut mahdollisesti tarvittavat lausunnot.

Kiinteistövirasto käynnistänee yksityisten maanomistajien kanssa 
kaupunginhallituksen edellyttämät maapoliittiset neuvottelut.
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Asemakaavan muutosehdotuksen hyväksymisestä päättää 
kaupunginvaltuusto.

Esittelijä
virastopäällikkö
Mikko Aho

Lisätiedot
Anne Karppinen, arkkitehti, puhelin: 310 37200

anne.karppinen(a)hel.fi
Pekka Nikulainen, liikenneinsinööri, liikennesuunnittelu, puhelin: 310 37122

pekka.nikulainen(a)hel.fi
Suvi Hokkanen, diplomi-insinööri, teknistaloudellinen suunnittelu, puhelin: 310 37255

suvi.hokkanen(a)hel.fi
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Kaupunkisuunnitteluvirasto/Koski (laskutus)

Päätöshistoria

Rakennusvirasto 30.3.2015

HEL 2014-000888 T 10 03 03

Asemakaavamuutos koskee Hotelli Marskin tonttia Mannerheimintie 
10:ssä, eikä sillä tämän hetkisen tiedon mukaan ole vaikutuksia 
katualueelle.

Rakennusvirastolla ei ole huomauttamista hankkeeseen. 
Rakennusviraston yhteyshenkilöinä kaavahankkeessa toimivat 
aluesuunnittelija Anu Kiiskinen ja suunnitteluinsinööri Anni Tirri.

Lisätiedot
Anu Kiiskinen, aluesuunnittelija, eteläinen suurpiiri, puhelin: 310 38419

anu.kiiskinen(a)hel.fi
Anni Tirri, suunnitteluinsinööri, puhelin: 310 38335

anni.tirri(a)hel.fi
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