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5
V 13.9.2017, Ullanlinnan Korkeavuorenkatu 21:n asemakaavan 
muuttaminen (nro 12394, tontti 104/19)

HEL 2013-006965 T 10 03 03

Päätösehdotus

Kaupunginhallitus esittää kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto päättää hyväksyä 7. kaupunginosan (Ullanlinna) 
korttelin 104 tontin 19 asemakaavan muutoksen 10.5.2016 päivätyn ja 
8.11.2016 muutetun piirustuksen numero 12394 mukaisena ja asema-
kaavaselostuksesta ilmenevin perustein.

Tiivistelmä

Asemakaavan muutos koskee Ullanlinnassa osoitteessa Korkeavuo-
renkatu 21 sijaitsevaa tonttia, jolla sijaitsee Axel Högbergin suunnittele-
ma, vuonna 1889 rakennettu uusrenessanssityylinen kerrostalo, ns. 
Ohranan talo.

Asemakaavan muutoksen myötä tontin käyttötarkoitus muuttuu virasto-
ja hallintorakennusten korttelialueesta (YH) asuinkerrostalojen korttelia-
lueeksi (AK). Tontilla sijaitsevalle kiinteistölle osoitetun kerrosalan mää-
rä 8 025 k-m² muutetaan 8 075 k-m²:ksi. Asuntojen osuus kerrosalasta 
on noin 7 300 k-m² ja kivijalkaliiketilojen osuus noin 775 k-m². Asuntoja 
kiinteistöön tulee noin 62 kpl.

Kaupunginhallitus on 4.4.2016 hyväksynyt asemakaavasta poikkeami-
sen, joka mahdollistaa rakennuksen käyttötarkoituksen muutoksen asu-
miseen. Asemakaavan muutoksen tarkoituksena on varmistaa kadun-
varsirakennuksen kulttuurihistoriallisten, rakennustaiteellisten ja kau-
punkikuvallisten arvojen säilyminen käyttötarkoituksen muutoksen ja 
kiinteistön yksityisomistukseen siirtymisen yhteydessä. Korkeavuoren-
kadun ja Punanotkonkadun kulmassa Johanneksen kirkkoa lähes vas-
tapäätä sijaitseva uusrenessanssityylinen kadunvarsirakennus (5 645 
k-m²) suojellaan. Rakennuksen myöhemmin rakennettu pihasiipi (1 440 
k-m²) ja ullakko- ja kattokerrokset (yht. 600 k-m²) on tarkoitus uudistaa 
asuinkäyttöön. Vuonna 1987 valmistuneeseen pihasiipeen ei liity erityi-
siä suojeluarvoja. Kadunvarsirakennuksen ensimmäisen kerroksen tilat 
osoitetaan kivijalkaliiketiloiksi.

Esittelijän perustelut
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Kaavaratkaisu on valtakunnallisten alueidenkäyttötavoitteiden ja oi-
keusvaikutteisen yleiskaavan mukainen ja edesauttaa kaupungin stra-
tegisten tavoitteiden toteutumista.

Voimassa oleva asemakaava on mm. sisätilojen suojelun osalta van-
hentunut. Uudet suojelumääräykset koskevat etenkin kadunvarsiraken-
nuksen julkisivuja, vesikattoja ja rakennuksen arvokkaita sisätiloja, ku-
ten porrashuoneita.

Kaavaratkaisun toteuttamisesta ei aiheudu kaupungille kustannuksia.

Kaavoituksen vaiheet ja vuorovaikutus

Tontti on siirtynyt Suomen valtion omistuksesta yksityisomistukseen 
1.9.2016. Kaavaratkaisu on tehty hakemuksen johdosta ja kaavaratkai-
sun sisältö on neuvoteltu hakijan kanssa.

Osallistuminen ja vuorovaikutus on järjestetty osallistumis- ja arviointi-
suunnitelman mukaisesti.

Kaavaehdotus oli julkisesti nähtävillä 12.8. - 12.9.2016. Kaavaehdotuk-
sesta tehtiin yksi muistutus.

Muistutus

Muistutus kohdistui tonttien 104/14 ja 104/19 väliseen rajaseinään ja 
sen aukotukseen, arkkitehtoniseen laatuun, teknisten laitteiden sijoituk-
seen sekä ikkunoiden ja julkisivupinnan kunnolle asetettaviin määräyk-
siin tai niiden puutteeseen. Lisäksi huomautettiin, että osa tontin 104/19 
maanalaisista rakenteista ja perustuksista ulottuu tontin 104/14 puolelle 
ja myös niistä on edellytettävä tehtävän rasitesopimus.

Lausunnot

Kaavaehdotuksesta saatiin Helen Sähköverkko Oy:n, Helsingin seudun 
ympäristöpalvelut -kuntayhtymän (HSY), museoviraston, puolustusvoi-
mien, Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskuksen (ELY-
keskus), kiinteistölautakunnan, pelastuslautakunnan, yleisten töiden 
lautakunnan ja ympäristökeskuksen lausunnot.

ELY-keskuksen lausunnossa todettiin, että rakennuksen suojelutavoit-
teet on tunnistettu ja turvattu suojelumääräyksin ansiokkaasti. Lisäksi 
ELY-keskus esitti, että suojelumääräystä täydennetään kaavaselostuk-
sessa todetulla maininnalla "Valtion omistamien rakennusten suojelusta 
annetun asetuksen (480/1985) nojalla suojeltu rakennus. Asetuksen 
(480/1985) mukainen suojelu lakkaa, kun rakennuksesta on tehty ra-
kennusperinnön suojelusta annetun lain (498/201) mukainen päätös ja 
se on saanut lainvoiman."
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Kiinteistölautakunta lausui, että koska asemakaavan muutosehdotus 
on saman sisältöinen kuin aiemmin myönnetty poikkeamislupa, tontin 
arvo ei nouse eikä maapoliittisia neuvotteluja ole tarpeen käydä. Poik-
keamismenettelyn yhteydessä tehtyä sopimusta (ED 3875) tullaan kui-
tenkin tarkistamaan kohdentamalla se poikkeamisluvan sijasta asema-
kaavan muutosehdotukseen. Kaavamuutoksen käsittelyä ei tulisi jatkaa 
ennen kuin tontin omistajan kanssa on tehty sopimuksen tarkistaminen.

Muissa lausunnoissa ei ollut huomautettavaa.

Lausunnot ilmenevät kokonaisuudessaan päätöshistoriasta ja niiden 
referaatit sekä niihin annetut vastineet ovat vuorovaikutusraportissa (lii-
te 3).

Asemakaavan muutosehdotukseen tehdyt muutokset

Kaavaehdotukseen tehdyt muutokset ilmenevät yksityiskohtaisesti kaa-
vaselostuksen toiseksi viimeisestä luvusta.

Tehdyt muutokset eivät ole olennaisia, joten ehdotusta ei ole tarpeen 
asettaa uudelleen nähtäville.

Maankäyttösopimus on allekirjoitettu 30.3.2016 ja kiinteistölautakunnan 
edellyttämä sopimuksen tarkistaminen on tehty 19.1.2017.

Päätösehdotus on entisen kaupunkisuunnitteluviraston tarkistetun eh-
dotuksen mukainen.

Esittelijä
kansliapäällikkö
Sami Sarvilinna

Lisätiedot
Anna Villeneuve, hallintoasiantuntija, puhelin: 310 36045

anna.villeneuve(a)hel.fi

Liitteet

1 Asemakaavan muutoksen nro 12394 kartta, päivätty 10.5.2016, muutet-
tu 8.11.2016

2 Asemakaavan muutoksen nro 12394 selostus, päivätty 10.5.2016, muu-
tettu 8.11.2016, päivitetty Kslk:n 8.11.2016 päätöksen mukaiseksi

3 Vuorovaikutusraportti 10.5.2016, täydennetty 8.11.2016
4 Osa päätöshistoriaa

Oheismateriaali

1 Sijaintikartta
2 Havainnekuva 10.5.2016
3 3875 sopimus
4 3875 sopimuksen tarkastus
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Muutoksenhaku

Kunnallisvalitus, yleiskaavan, asemakaavan, rakennusjärjestyksen 
hyväksyminen

Otteet

Ote Otteen liitteet
Helen Sähköverkko Oy
Helsingin seudun ympäristöpal-
velut -kuntayhtymä
Museovirasto, kulttuuriympäris-
tön suojelu
Puolustusvoimat Pääesikunta
Uudenmaan elinkeino-, liikenne- 
ja ympäristökeskus

Esitysteksti
Kunnallisvalitus, yleiskaavan, ase-
makaavan, rakennusjärjestyksen 
hyväksyminen
Liite 1
Liite 2
Liite 3
Liite 4

Tiedoksi

Kaupunkiympäristölautakunta
Pelastuslautakunta


