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Alueen sijainti:

Alue sijaitsee Kulosaaren kaupunginosassa valtakunnallisesti
merkittavaksi rakennetuksi kulttuuriymparistdéksi (RKY 2009) luoki-
tellun alueen pohjoisosassa.
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Asemakaavan muutos (kaavaratkaisu) koskee Helsingin Kulosaa-
ren (42. kaupunginosan) kaakkoisosassa sijaitsevia Kulosaaren
entisen pappilan tonttia (Kulosaarentie 42) ja entisen paloaseman
ja puhelinkeskuksen tonttia (Kulosaarentie 44). Kaava-alue sijait-
see Kulosaaren huvilakaupungissa, joka on luokiteltu valtakunnal-
lisesti merkittavaksi rakennetuksi kulttuuriymparistoksi (RKY
2009).

Asemakaavan muutos mahdollistaa tonttien pohjoisosan tayden-
nysrakentamisen pienimittakaavaisella asuinrakentamisella, muut-
taa olemassa olevien rakennusten kayttotarkoituksen asumiseen,
tyotiloiksi ja lahipalveluille seka turvaa sr-1 ja sr-2 -merkinnailla
olemassa olevien historiallisten rakennusten suojelun.

Kulosaaren taydennysrakentaminen on tullut ajankohtaiseksi Hel-
singin keskustan laajentuessa kohti itda. Kulosaarentie 42 ja 44
tonttien taydentaminen pienimittakaavaisella asuinrakentamisella
on sovitettu ympariston henkeen. Taydennysrakentamista on tar-
kasteltu pienimuotoisesti.

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on turvata suojeluarvojen
sailyminen kayttotarkoituksen muutoksella. Kaavamuutoksella
muutetaan palvelurakennusten korttelialueet (YY ja YK) asumi-
seen, jolle saa sijoittaa tydtiloja ja lahipalveluita (AO). Kaavamuu-
toksen yhteydessa on tutkittu tdydennysrakentamista. Olemassa
olevien rakennusten kerrosala on 611 k-m?. Alueelle on suunni-
teltu uutta asuntokerrosalaa 600 k-m?2.

Kaavaratkaisun toteuttaminen vaikuttaa erityisesti siten, etta se
tiivistaa alueen jo olemassa olevaa rakennuskantaa, seka muo-
dostaa uuden rakennuskerrostuman tonttien pohjoisosaan.

Kulosaarentie 42 on Helsingin seurakuntayhtyman omistuksessa.
Helsingin kaupunki omistaa Kulosaarentie 44. Asemakaavan
muutos on tehty Helsingin seurakuntayhtyman ja Helsingin kau-
pungin aloitteesta. Kaavaratkaisun sisalto on neuvoteltu hakijoi-
den kanssa.

Asemakaavan muutoksen julkinen nahtavillaolo (MRL 65 §) oli
24 .11.2017-2.1.2018. Kaavaehdotuksesta ei tehty muistutuksia.
Kaavaehdotuksesta saatiin viranomaisten lausuntoja sen ollessa
julkisesti nahtavilla. Lausunnoissa esitetyt huomautukset kohdis-
tuivat alueen yleisiin vesijohtoihin ja viemareihin, kaavamerkin-
taan pysakaintipaikan kattamismahdollisuudesta seka Kulosaaren
huvila-alueella tapahtuvan maankayton suunnittelussa ensiarvoi-
sen tarkeaksi katsottuun alueen ominaisluonteen, erityispiirteiden
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ja kulttuuriperinnon kunnioittamiseen ja sailyttamiseen. Kaavaeh-
dotukseen on tehty yksi teknisluonteinen muutos, joka on esitetty
yksityiskohtaisesti kaavaselostuksen viimeisessa luvussa.

ASEMAKAAVAN KUVAUS

Tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on tonttien taydennysra-
kentaminen pienimittakaavaisella asuinrakentamisella, parantaa
kulttuurihistoriallisesti merkittavien rakennusten sailymisen edelly-
tyksia laajentamalla niiden kayttotarkoitus asumiseen, tyotiloiksi ja
lahipalvelulle. Sr-1 ja sr-2 -merkinnat takaavat olemassa olevien
rakennusten suojelun.

Kaavaratkaisu edesauttaa kaupungin strategisten tavoitteiden to-
teutumista siten, etta edistetaan taydennysrakentamista ja uusien
asuntojen laadukkaita toteutustapoja seka vahvistetaan alueen
tunnistettavaa identiteettia, kaupunginosia kehitetaan monipuoli-
sina ja viranomaisten laatimat valtakunnalliset inventoinnit otetaan
huomioon (Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriym-
paristot RKY 2009).

Kulosaaren huvilakaupunki (RKY 2009)
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Kaavamuutoksen suunnittelualueen pinta-ala on 5 410 mZ.

Kulosaarentie 42 entisen pappilan kerrosala 390 k-m?2. Kulosaa-
rentie 44 entisen paloaseman ja puhelinkeskuksen kokonaisuu-
den kerrosala on 221 k-m?. Koska olemassa olevat rakennukset
suojellaan, kerrosaloja ei ole merkitty kaavamuutokseen.

Kaavaratkaisun myotéa tontin kerrosala kasvaa 600 k-m?2, jolloin
kaikkien rakennusten kerrosala on yhteensa 1 211 k-m? ja tehok-
kuus e = 0,313.
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Alueiden kayttotarkoitus ja korttelialueet

Alueen lahtokohdat ja nykytilanne

Alueella on voimassa oleva asemakaava nro 8630 vuodelta 1985.
Korttelit on merkitty palvelurakennusten korttelialueiksi: YK (kirk-
kojen ja muiden seurakunnallisten rakennusten korttelialue) seka
YY (kulttuuritoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue). Alue
on merkitty merkinnalla /s: "Alue, jolla ymparisto sailytetaan”. Ra-
kennusoikeutta ei ole maaritelty. Rakennusalat on merkitty ole-
massa olevien rakennusten mukaan.

Asemakaavallisen suojelun lisaksi suunnittelualue on arvotettu
kuuluvaksi osaksi valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua kult-
tuuriymparist6a (RKY 2009) "Kulosaaren huvilakaupunki”. Kysei-
set tontit kuuluvat Kulosaaren huvilayhdyskunnan alkuperaiseen
kaava-alueeseen ja kokonaisuuteen. Myos ymparistoministerion
30.10.2014 vahvistamassa Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaa-
vassa suunnittelualue on kulttuuriympariston tai maiseman vaali-
misen kannalta tarkea alue.

Lannessa entisen pappilan tontti Kulosaarentie 42 rajautuu Kulo-
saaren kirkon (vuodelta 1935 B. Jung) Kellotornirinteeseen, joka
on maaritelty aikakautensa arvoymparistoksi. Pohjoisessa alue
rajautuu kirkon viereiseen puistoalueeseen (VP). Etelassa Kulo-
saarentien toisella puolella ovat Ribbinghofin rivitalot (1916-1917
A. Lindgren ja B. Liljeqvist), jotka ovat lajinsa varhaisimpia Suo-
messa. Kulosaarentie 44 rajautuu pohjoisessa Kydstinkujan pien-
kerrostaloihin (A), jotka ovat n. 10 metria korkeammalla kalliolla.
ltapuolella on rakentamaton asuin- liike- ja toimistorakennusten
korttelialue (AL).

Kulosaarentie 42

Entinen pappila (Kulosaarentie 42) toimii jo nykyaan asuntona
seka palveluyrittajien tiloina. Pappila on alun perin rakennettu
asuinhuvilaksi, ja vuonna 1921 Kulosaaren seurakunta vuokrasi
kunnalta arkkitehti Robert Tikkasen suunnitteleman huvilan pappi-
laksi. Arkkitehti Armas Lindgren ja sisustusarkkitehti Antti Salmen-
linna suunnittelivat huvilaan kirkkosalin 50 henkilOlle, sakariston,
kanslian ja kirkkovaltuuston istuntosalin ylakerran toimiessa
pappilana.

Vuonna 1928 tehtiin paatos kirkon sijoittamisesta huvilakirkon
pohjoispuolella sijainneelle tontille. Bertel Jungin suunnitteleman
Kulosaaren kirkon valmistuttua vuonna 1935 entisesta huvilakir-
kosta tehtiin seurakuntahuoneisto, joka toimi erilaisten kokoontu-
misten ja tapahtumien nayttdamona ja myos asuntona. Vuonna
1975 seurakuntatalon valmistuttua kirkon yhteyteen Kulosaarentie
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42 kaksi ylinta kerrosta palvelivat asuinkaytossa, minka lisaksi ta-
lossa edelleen toimi kirkkoherranvirasto.

Vuosikymmenten saatossa rakennuksessa on tehty joitakin ulko-
asuunkin vaikuttaneita muutoksia, esimerkiksi rakennettu katto-
lyhtyja vesikattoon, muutettu vesikaton katemateriaali tiilesta pel-
liksi ja slammattu julkisivut. Tehdyista muutoksista huolimatta ra-
kennus on sailyttanyt ominaispiirteensa hyvin ja rakennuksella on
huomattava kulttuurihistoriallinen arvo osana Kulosaaren huvi-
layhdyskunnan ja seurakunnan historiaa.

Kulosaarentie 44

Kulosaaren entinen paloasema ja puhelinkeskus liittyvat myos hy-
vin keskeisesti Kulosaaren huvilayhdyskunnan alkuvaiheisiin. AB
Brando Villastadin rakennuttama, arkkitehti Lars Sonckin suunnit-
telema kolmen hirsirakennuksen muodostama kokonaisuus val-
mistui Kulosaarentien, silloisen Brandon tien varteen vuonna
1915. Palokunnan kaluston kaytossa oli aivan tiehen kiinni raken-
nettu kalustovaja ja siihen liittynyt, mutta sittemmin purettu letku-
torni. Pihan vastakkaisella puolella sijaitsevaan pitkanomaiseen
rakennukseen oli sijoitettu talleja ja ajomiesten pienet asunnot.
Naiden valissa sijaitseva rakennus palveli puhelinkeskuksena ja
AB Brando Villastadin tyonjohtajan asuntona.

My6hemmin sotien valisina vuosina rakennukset siirtyivat Kulo-
saaren kunnan haltuun ja sittemmin Helsingin kaupungille. Tama
komean kivimuurin kadusta rajaama rakennuskokonaisuus muo-
dostaa Kulosaaressa ainutlaatuisen hirsirakennusten pihapiirin.
Rakennusten julkisivuissa, eraiden muiden tuohon aikaan suun-
nittelemiensa puurakennusten tapaan, Sonck kaytti tumman hirsi-
pinnan ja valkoiseksi maalatun lautaverhouksen luomaa kontras-
tia. Rakennusten kaartuvissa kattomuodoissa voi nahda vaikut-
teita barokin ajan arkkitehtuurista ja varsinkin entisen paloaseman
kohdalla Kaukoidan puurakennuksista.

Rakennuksissa, erityisesti tontin luoteispuolen pitkassa rakennuk-
sessa on vuosikymmenten varrella osittain uusittu rakennusosia
ja tehty muutoksia, joista ei kuitenkaan 16ydy dokumentteja. Puhe-
linkeskuksena ja asuinkaytossa palvellut rakennus on ainakin
pohjakerroksen osalta sailyttanyt paaasiallisen tilajakonsa. Myds
ikkunat ja ovet ovat alkuperaisia. Kalustovajan kyljessa seissyt
torni on purettu ja kadulle avautuvat ovet on uusittu, muutoin ra-
kennus on hyvin sailynyt julkisivujen yksityiskohtia myoten.

Rakennukset kohoavat komeilta luonnonkivisokkeleilta, jotka jat-
kuvat pihaa reunustavina muureina luoden tiukasti rajatun pihapii-
rin. Palokunnan ja puhelinkeskuksen kaytdssa olleet rakennukset
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kivimuureineen ovat poikkeuksellinen ja ainutlaatuinen kokonai-
suus Kulosaaressa ja koko Helsingissa. Kaksi rakennusta on ollut
asumiskaytossa ja kolmas talousrakennuksena.

Erillispientalojen korttelialue, jonka kulttuurihistoriallinen ja
maisemallinen arvo tulee sailyttda. Alueelle saa sijoittaa
tyotiloja ja lahipalveluita (AO/s)

Alue on valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua kulttuuriympa-
ristoa (RKY 2009). Olemassa olevat rakennukset on suojeltu sr-1
ja sr-2 -merkinnailla. Myos Kulosaarentie 44:n pihapiiri on suojeltu
s1-merkinnalla. Olemassa oleville rakennuksille sallitaan asuin-
kaytto ja niihin saa sijoittaa tyotiloja ja lahipalveluita.

Kolme kaksikerroksista, pohjakaavaltaan nelion muotoista noppa-
maista uudisrakennusta sijoittuu lahelle tontin pohjoisrajaa siten,
ettd olemassa olevien huvilakaupungin aikaisten rakennusten ja
uudisrakennusten valiin riittavasti tilaa. Huvila-aikakauden raken-
nukset sailyvat tonteilla ja katunakymassa paaroolissa, ja uudisra-
kennusten arkkitehtuurin tulee olla vahaeleista ja maltillista muo-
dostaen levollisen taustan 1910- ja 1920-luvun arvokkaille raken-
nuksille.

Uudet ja olemassa olevat rakennukset muodostavat ehean koko-
naisuuden. Kolmen uuden erillispientalon tulee ottaa huomioon
historiallisten rakennusten mittakaava ja arkkitehtuuri. Uudisra-
kennukset on jasennelty tonteille siten, ettei niille muodostu domi-
noivaa asemaa suhteessa nykyisiin rakennuksiin.

Rakennusten ulkoasun tulee olla sopusoinnussa olemassa ole-
vien rakennusten arkkitehtuurin, mittakaavan, varityksen ja julkisi-
vupintojen jasentelyn suhteen. Julkisivuaukotuksen tulee olla hal-
littu. Julkisivussa ei saa olla parvekkeita. Kattomuodot tulee sovit-
taa entisen pappilan kattomuotoon. Aumakatto ja karkea vaale-
aksi slammattu tiilipinta ovat parhaita lahtdkohtia suunnittelulle.
Uusien rakennusten kattojen korot ja harjakorkeudet tulee sovittaa
olemassa olevien rakennusten korkeuteen siten, ettd ne ovat sel-
keasti niille alisteisia. Kerroskorkeus saa olla enintdan 3 metria.

Liikenne ja pysakointi

Lahtokohdat

Kulosaaren katuverkko noudattelee saaren maaston muotoja. Ku-
losaarentien likennemaara on nykyisin noin 1 500 ajoneuvoa /
vrk. Joukkoliikenteen reitistd Kulosaaressa on monipuolinen. Ita-
vaylalla kulkee metro ja monta eri bussilinjaa. Metroasemalle on
matkaa n. 600 metria. Kulosaarentiella likennoivat linjat 16 ja 86N
eli joukkoliikennepalvelu on myos ajallisesti kattavaa. Bussipy-
sakki on Kulosaarentie 44 kohdalla.
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Kulosaarentie muodostaa houkuttelevan yhteyden jalankululle ja
pyorailylle. Lisaksi Kulosaaren kirkon ohi kulkeva reitti Kellotor-
nirinnetta pitkin on paikallisesti merkittava jalankulkuyhteys alu-
een keskeisiin palveluihin (mm. koulu ja ostoskeskus).

Kaavaratkaisu

Molemmille tonteille ajetaan Kulosaarentieltd. Nykyinen ajoyhteys
Kulosaarentie 44:n lansipuolella toimii rasitteena. Kulosaarentie
44:n itapuolelle tulevan uuden ajoyhteyden kohdalla tulee valai-
sinpylvasta siirtaa.

Pysakainti on jarjestetty tonteille. Pysakointipaikat sijoittuvat
maantasoon. Osa sijoitetaan pihalle maastomuodot huomioiden
hienovaraisesti pengertaen ja/tai muurein rajaten. Mikali pysakain-
tipaikka katetaan, tulee katon olla viherkatto.

Alueella noudatetaan pientalotonttien pysakointiohjeistusta tietyin
poikkeuksin. Autopaikkoja on seuraavasti:

Uudisrakennukset (600 k-m?) 6 ap
Kulosaarentie 42 (390 k-m?) 3 ap
Kulosaarentie 44 (221k-m?) 2 ap
Yht. 11 ap—>1ap/ 110 k-m?

Pysakointipaikkamaarien laskentaohjeesta koskien auton tila-
paista sailyttamista ja vieraspysakointipaikoista poiketaan lievasti.
Lieva poikkeaminen on seuraavista ohjeista: 1 ap / asunto auton
tilapaista sailyttamista varten seka autojen vieraspysakointipaik-
koja osoitetaan vahintaan 1 ap / 1 000 k-m?.

1 ap / asunto auton tilapaista sailyttamista varten ei ole osoitettu
tonteilta. Ohjeen mukaan autojen vieraspaikkoja ei tarvitse raken-
taa tonteille, mikali alueen kaduilta ja muilta yleisilta alueilta on
osoitettavissa riittava maara paikkoja. Vieraspysakointi tapahtuu
kadulla tai pysakointiin osoitetuilla tontin ulkopuolisilla alueilla.

Pysakadintipaikkamaarien laskentaohjeesta voidaan poiketa eri-
tyisten perusteluiden avulla. Perusteluna hieman lievemmalle au-
topaikkanormille ovat suojeltava kulttuurihistoriallisesti arvokas
ymparistd, makiseen tonttiin tehtdvan tasaamisen haasteellisuus
suojelurakennusten laheisyydessa, taydennysrakentaminen seka
tilan rajallisuus.
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Palvelut

Lahtokohdat

Kulosaaressa on hyvat |ahipalvelut. Lahin paivittaistavarakauppa
on Kulosaaren ostoskeskuksessa n. 300 m paassa. Kulosaaressa
on sekd suomen- etta ruotsinkielinen paivakoti, ala-aste ja yla-
aste. Posti- ja pankkipalvelut, apteekki, valikoima muita kaupalli-
sia palveluita seka alueen terveysasema, kirjasto ja nuorisotalo
sijaitsevat Herttoniemessa. Lisaksi Kulosaaren sillan toiselle puo-
lelle keskustan suuntaan on rakentumassa kauppakeskus Redi.

Kaavaratkaisu

Kaava sallii olemassa oleviin rakennuksiin tyotiloja ja lahipalve-
luita.

Esteettomyys

Kaavaratkaisu

Kaava-alueen maastossa, johon uudisrakennukset sijoittuvat, tu-
lee kiinnittaa erityista huomiota esteettomien yhteyksien jarjesta-
miseen. Muilta osin asemakaava-alue on esteettomyyden kan-
nalta normaalia aluetta. Kaava-alueella patee pientalojen esteet-
tomyys-, pelastus- ja poistumismaaraykset. Kulkuyhteytta tontin
rajalta seka autopaikalta maantasossa rakennetaan liikkkumises-
teiselle soveltuvaksi, jos se maaston muodon ja korkeuserot huo-
mioon ottaen on mahdollista. Jos maaston muoto ja korkeuserot
eivat mahdollista esteetonta ratkaisua, likkumisesteiselle soveltu-
vaa kulkuyhteytta tontin rajalta tai autopaikalta asuntoon ei edelly-
tetd. Paatavoitteena kuitenkin on kaikille mahdollinen kulku tontilla
ja rakennuksiin.

Luonnonymparisto

Lahtokohdat

Kaava-alue kuuluu Kulosaaren huvilakaupunkiin, joka on Museo-
viraston inventoinnissa sisallytetty valtakunnallisesti merkittavien
rakennettujen kulttuuriymparistéjen (RKY 2009) luetteloon. Huvi-
laymparisto, joka on rakentunut vuodesta 1907 hiljalleen 1940-
luvulle saakka, on tiivistynyt sen jalkeen yksittaisilla uudisraken-
nuskohteilla. Kulosaaren entisen pappilan vieresta kulkee tarkea
kulku- ja nakymaakseli Kulosaaren kirkolta Eugen Schaumannin
puiston kautta merelle.

Alueen alkuperaisen asemakaavallisen ratkaisun periaatteisiin
kuului se, etta julkiset rakennukset oli sijoitettu siten, etta ne muo-
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dostivat maisemallisia kiintopisteita. Molempien suunnittelualuee-
seen kuuluvien tonttien alkuperaiset rakennukset on sijoitettu alun
perin tontin kadun puoleiseen osaan tontin takaosan jaadessa ra-
kentamattomaksi puutarhaksi tai viheralueeksi. Kulosaarentien
pohjoispuolen huvilatonteilla padosa asuinhuviloista oli alun perin
rakennettu tontin takaosaan puutarhan peralle ja tilanne on edel-
leen samankaltainen. Useimmiten yhdenperheen asunnoiksi
suunnitellut huvilat ovat saaneet rinnalleen nuorempia huviloita.

Kaava-alue rajautuu lannessa Kulosaaren kirkolle johtavaan Kel-
lotorninrinteeseen muureineen. Saaren korkeimmalla kohdalla on
Kulosaaren kirkko ja kellotorni. Entisen pappilan pohjoisosassa on
Kulosaaren kirkon viereinen VP -alue. Maasto nousee pohjoi-
seen pain, ja Kulosaarentie 44 rajautuu luoteisosassa komeaan
kallioon ja ylempana rinteessa oviin Kyostinkujan pienkerrostaloi-
hin. Ymparistolle antaa leiman tienvarsien ja puistojen seka
kaava-alueen tonttien monipuolinen puusto ja rehevat istutukset.

Kaavaratkaisu

Alueen alkuperaisen asemakaavallisen ratkaisun maisemalliset
kiintopisteet sailyvat uudisrakennusten sijoittuessa tonttien poh-
joisosaan.

Koska maasto nousee pohjoiseen pain, kohoavat kaksikerroksiset
uudisrakennukset vaistamatta nakyviin Kulosaarentien katunaky-
maan, mutta uudisrakennukset eivat asetu huvilakaupungin akse-
linakymaan, joka alkaa Kluuvin rannalta ja Eugen Schaumanin
puistosta ja nousee Ribbingshofin rivitalojen valista kohti kirkon-
makea ja kellotapulia.

Uudisrakennuspaikat eivat myoskaan sijoitu kaava-alueen luoteis-
osassa sijaitsevan avokallion paalle, vaan avokallio jaa paaosin
tontin ulkopuolelle viheralueelle. Tontille jaavalla avokalliolla on
merkinta "sailytettava kallio”.

Piha-alueiden ja ympariston vehrean ja puutarhamaisen luonteen
ja erilaisten ominaispiirteiden sailymista turvaavat kaavamaarayk-
set "Sailytettava manty” ja "Piha-alueiden kaupunkikuvallisesti ja
ymparistokokonaisuuden kannalta arvokas puusto ja muut istutuk-
set on sailytettava ja tarvittaessa uusittava siten, etta alueen veh-
rea ominaisluonne ja kasvillisuuden kaupunkikuvallinen merkitys
sailyy”.

Kulosaarentie 42:ssa kivimuurit ymparoivat rakennuksen ymparilla
olevaa pihaa ja puutarhaa. Kulosaarentie 44:ssa puolestaan ra-
kennukset ja niita toisiinsa liittdvat kivimuurit rajaavat valiinsa suo-
jaisan pihapiirin. Tonttien kivimuurit ja muut rakenteet on merkitty
niin ikadan sailytettaviksi kaavamerkinnalla "Alkuperaiset kivimuu-
rit, aidat ja muut piharakenteet tulee sailyttaa ja korjata entistaen”.
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Suojelukohteet

Lahtokohdat

Suunnittelualue sijaitsee Kulosaaren huvilakaupungissa, joka on
luokiteltu valtakunnallisesti merkittavaksi rakennetuksi kulttuuriym-
paristoksi (RKY 2009).

Kulosaari on yksi maan vanhimmista puutarhakaupungeista, joka
on suunniteltu 1900-luvun alun huvilakaupunkiperiaatteiden mu-
kaisesti. Alueen rakennuskanta koostuu puu- ja kivihuviloista seka
alueen ytimessa sijaitsevasta puistoalueesta, jossa kohoavat
nayttavina Kulosaaren kasino ja rantahotelli.

Kluuvin miljookokonaisuuteen kuuluvat Ribbinginhovi ja Kellotor-
nirinne rajaavat kaava-aluetta, ja ne on maaritelty aikakautensa
arvoymparistoksi (HKR). Kohteet edustavat 1920—40-luvun puis-
tosuunnittelua ja ne ovat historiallisesti, maisema-arkkitehtoni-
sesti, kaupunkirakennustaiteellisesti, kaupunkikuvallisesti ja kau-
punkirakenteellisesti harvinaisuudeltaan ja alkuperaisyydeltaan
arvokkaita. Vanha huvilakaupunki on keskittynyt saaren etelaisille
ja itaisille ranta-alueille. Kulosaaren kirkko on vuodelta 1935 (B.
Jung) ja Kulosaaren keskeiseen puistotilaan kasinopuistoon liittyy
Kulosaaren Casino, alkuaan Brando Pavillon, 1915 (A. Lindgren)
ja Wihuri-yhtyman paakonttori, alun perin Kulosaaren rantahotelli
1917 (L. Sonck).

Kulosaaren puutarhakaupungin ensimmaisen asemakaavan laati
vuonna 1907 Kulosaarentie 44 kokonaisuudenkin suunnitellut ark
kitehti Lars Sonck, joka my0s itse asettui saarelle asumaan. Me-
rellisen huvilakaupungin suunnitteluperiaatteisiin kuului maasto-
muotoja seuraileva tiesto ja valja, avoin rakennustapa, jolla huvi-
layhdyskuntaa rakennettiin alkuvuosikymmenet. Taman jalkeen
huvilakaupungin tontteja on osittain rakennettu uudelleen ja osit-
tain niitd on taydennetty.

Kulosaarentie 44 entisen paloaseman ja puhelinkeskuksen koko-
naisuus on arkkitehtuuriltaan poikkeuksellinen ja edustava esi-
merkki arkkitehti Lars Sonckin puurakennusten tuotannossa. Huo-
limatta rakennuksissa tehdyista muutoksista ja korjauksista voi-
daan rakennusten ominaispiirteiden arvioida sailyneen hyvana.

Kulosaarentie 42 entisen pappilan rakennus on sailyttanyt omi-
naispiirteensa hyvin ja rakennuksella on siina tehdyista muutok-
sista huolimatta huomattava kulttuurihistoriallinen arvo osana Ku-
losaaren huvilayhdyskunnan ja seurakunnan historiaa.

Nykyisessa asemakaavassa molemmilla tonteilla on /s-maarays:
"Alue, jolla ymparisto sailytetdan. Alueella olevia rakennuksia tai
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rakenteita ei saa purkaa. Alueella ovat sallittuja vain sellaiset toi-
menpiteet, jotka edistavat rakennusten ja niiden lahiympariston
sailymista ja olennaisten piirteiden vahvistumista. Milloin raken-
nuksissa tai niiden lahiymparistdssa on suoritettu toimenpiteita
naiden pyrkimysten vastaisesti, tulee myohemmin tehdyt muutok-
set lisarakennus- tai muutostoiden yhteydessa pyrkia korjaamaan
tyyliin sopivalla tavalla ja hairitsevat rakennelmat poistamaan. Mi-
kali kaavassa on osoitettu mahdollisuus uudisrakennuksen raken-
tamiseen, rakennus on suunniteltava siten, etta se on sopusoin-
nussa ymparoivien rakennusten julkisivun rakennusaineen, vari-
tyksen ja julkisivupintojen jasentelyn suhteen. Puistoalueella puis-
ton tyyli ja ulkoasu on sailytettava. Vain maisemanhoidon kan-
nalta tarpeelliset toimenpiteet sallitaan. Maiseman luonnetta ei
saa muuttaa.”

Kaavaratkaisu

Voimassa olevassa asemakaavassa suunnittelualue on maaritelty
nimenomaan rakennusten ja niiden ympariston muodostamaksi
arvokkaaksi kokonaisuudeksi. Taman kokonaisuuden mahdolli-
simman hyva vaaliminen taydennysrakentamisen puitteissa on
keskeistd asemakaavan muutoksessa.

Asemakaavan muutoksen kokonaisuuden tehokkuusluvuksi muo-
dostuu e = 0,313, mika on lahella Kulosaaren huvilakaupungin
asuintonteilla voimassa olevissa asemakaavoissa maariteltya te-
hokkuuslukua e = 0,3.

Kulosaaren huvilayhdyskunnan julkisten palvelujen ja seurakun-
nallisen elaman kannalta keskeisina olleiden rakennusten voidaan
todeta olevan kulttuurihistoriallisesti huomattavan arvokkaita.
Tama kay ilmi asemakaavan muutoksen suojelumaarayksissa.

Asemakaavamaarays sr-1 koskee Sonckin kokonaisuuden kol-
mea rakennusta "Historiallisesti, rakennustaiteellisesti ja alueko-
konaisuuden kannalta huomattavan arvokas rakennus. Raken-
nusta ei saa purkaa eika siina saa tehda sellaisia korjaus-, muu-
tos- tai lisarakentamistoita, jotka heikentavat rakennuksen raken-
nettuun kulttuuriymparistoon liittyvia arvoja tai muuttavat arkkiteh-
tuurin ominaispiirteita. Rakennuksen alkuperaisten rakenteiden,
rakennusosien ja yksityiskohtien sailyttamisen tulee olla korjauk-
sen lahtokohtana. Mikali julkisivujen, vesikaton ja kantavien ra-
kenteiden alkuperaisia rakennusosia joudutaan pakottavista
syista uusimaan, se tulee tehda alkuperaistoteutuksen mukai-
sesti. Rakennuksen katonlappeisiin ei saa tehda uusia ikkunoita.
Rakennuksen alkuperaisena sailynyt huonejako tulee paaosin sai-
lyttda. Rakennusluvan yhteydessa tulee suunnitelmista pyytaa
kaupunginmuseon lausunto”.
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Asemakaavamaarays sr-2 on entisen pappilan suojelumaarays:
"Historiallisesti, rakennustaiteellisesti ja aluekokonaisuuden kan-
nalta arvokas rakennus. Rakennusta ei saa purkaa eika siina saa
tehda sellaisia korjaus-, muutos- tai lisarakentamistoita, jotka hei-
kentavat rakennuksen historiallista arvoa tai muuttavat arkkiteh-
tuurin ominaispiirteita. Rakennuksen alkuperaisten rakenteiden,
rakennusosien ja yksityiskohtien sailyttamisen tulee olla korjauk-
sen lahtokohtana. Rakennuksen ulkoasun korjaus- ja muutostyot
ja rakennusosien uusiminen on toteutettava rakennuksen alkupe-
raisiin ominaispiirteisiin hyvin soveltuvalla tavalla.”

S-1-merkinta turvaa Kulosaarentie 44 pihamiljédn suojelun "Alu-
eella ovat sallittuja vain sellaiset toimenpiteet, jotka edistavat ra-
kennusten ja niiden lahiymparistdon sailymista ja olennaisten piir-
teiden vahvistumista”.

Koska kaava-alue on RKY 2009 -alueella, ei suojelunakokulmista
johtuen kayttotarkoituksen muuttuessa tule vanhoilta rakenteilta
vaatia taman paivan energiatehokkuusmaarayksia tai aaneneris-
tavyytta.

Yhdyskuntatekninen huolto

Lahtokohdat

Kaava-alue on yhdyskuntateknisen huollon verkoston piirissa, ja
uudisrakennukset nykyiseen verkostoon liitettavissa.

Kaavaratkaisu

Tulee huolehtia, etta kiinteiston lansipuolella kirkolle meneva kau-
kolampojohto ei vaurioidu rakentamisvaiheessa.

Maaperan rakennettavuus, pohjarakentaminen ja pilaantuneisuuden
kunnostaminen

Lahtokohdat

Maanpinnan korkeusasema alueella vaihtelee valilla noin +8,8—
+17,0. Maanpinta viettaa pohjoisesta etelaan pain. Alueen poh-
joisosa on avokalliota. Maapeite paksunee etelaan pain menta-
essa. Maapera on paaosin moreenia. Alueen rakennukset on pe-
rustettu kallion varaan. Alue on rakennettavuudeltaan hyvaa.

Kaavaratkaisu

Uudet rakentamisalueet sijaitsevat alueen pohjoisosassa avokal-
lioalueen valittomassa laheisyydessa. Rakennukset perustetaan
murskearinan valityksella kallionvaraan tai kantavan pohjamaan
varaan. Rakentamiseen liittyy louhintatoita. Niiden valmistelussa
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tulee huomioida lahella olevien rakennusten perustamistavat, jotta
louhintatyot eivat vaurioita ymparoivia rakennuksia.

Ymparistohairiot
Lahtokohdat

Alueella meluarvot alittavat vaaditun rajan.

Kaavaratkaisu

Meluarvot eivat vaadi toimenpiteita.

Vaikutukset
Kaavahankkeen vaikutukset ovat vahaisia nykyisten rakennusten
kayttotarkoituksen muuttuessa. Uudisrakentamisen osuus on suh-

teellisen vahainen.

Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Kaavaratkaisun toteuttamisesta ei aiheudu kaupungille kustan-
nuksia. Kaupungille kohdistuu tuloja rakennusoikeuden myynnista
seka yksityisessa omistuksessa olevien tonttien osalta maankayt-
tomaksuja. Kaavamuutoksesta aiheutuu maanomistajalle merkit-
tavaa hyotya, joten tonttiyksikko kday maanomistajan kanssa kau-
punginhallituksen 9.6.2014 (685 §) tekeman paatoksen mukaiset
neuvottelut. Kaavamuutosta ei tule vieda kaupunkiymparistolauta-
kunnan kasiteltavaksi ennen kuin maankayttosopimus on allekir-
joitettu.

Vaikutukset vhdyskuntarakenteeseen ja rakennettuun
ymparistoon

Kaavaratkaisun toteuttaminen tiivistaa alueen olemassa olevaa
rakennuskantaa ja sopeutuu ymparistoon. Uudisrakennukset
muodostavat uuden rakennuskerrostuman kaava-alueen pohjois-
osaan.

Vaikutukset luontoon ja maisemaan

Kaava-alueen alkuperaiset rakennukset on sijoitettu alun perin
korttelialueen kadun puoleiseen osaan korttelinalueen takaosan
jaaédessa rakentamattomaksi puutarhaksi tai vineralueeksi.

Kolme uudisrakennusta sijoittuvat Iahelle korttelinalueen takarajaa
niin, etta olemassa olevien huvilakaupungin aikaisten rakennus-
ten ja uudisrakennusten valiin jaa riittavasti tilaa. Rakennusten si-
joittelun ja maltillisen korttelitehokkuuden myo6ta puutarhakaupun-
gille ominainen vehreys sailyy.
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Kaava-alueen lansipuolella oleva Kellotornirinne ja pohjoispuolella
oleva kirkon viereinen puistoalue (VP) sailyvat ennallaan. Kaava-
alueen luoteiskulmassa oleva avokallio sijoittuu paaosin alueen
ulkopuolelle viheralueelle. Kaava-alueella sijaitseva avokallion
osa on merkitty sailytettavaksi, kuten myos keskeiset olemassa
olevat mannyt. Kaava-alueella olevat kivimuurit on merkitty suojel-
taviksi. Pysakadintipaikoista ei muodosteta suuria kenttia, vaan py-
sakainti on sijoitettu mahdollisimman huomaamattomasti ole-
massa olevan rakentamisen lomaan ja maastoon sovittaen.

Vaikutukset liikenteen ja teknisen huollon jarjestdmiseen

Kulku uusille tonteille tapahtuu seka Kulosaarentie 44:n tontilla si-
jaitsevan liittyman kautta rasitteena ettd saman tontin kaakkois-
nurkkaan esitetyn uuden liittyman kautta.

Uudisrakennusten myota autopaikkojen tarve lisaantyy. Pysa-
kainti on jarjestetty tonteille, ja ne toteutetaan pihapaikkoina.

Asemakaavamuutos luo edellytykset normaalin yhdyskuntatekni-
sen huollon palveluiden jarjestamiselle tontilla.

Vaikutukset kaupunkikuvaan ja kulttuuriperintoéon

Koska kaava-alueen maasto nousee pohjoiseen pain, kohoavat
kaksikerroksiset uudisrakennukset nakyviin Kulosaarentien ka-
tunakymaan. Huvila-aikakauden rakennukset sailyvat tonteilla ja
katunakymassa kuitenkin paaroolissa. Uudisrakennukset eivat
asetu huvilakaupungin eraaseen keskeisimpaan akselinakymaan,
joka alkaa Kluuvin rannalta ja Eugen Schaumanin puistosta ja
nousee Ribbingshofin rivitalojen valista kohti kirkonmakea ja kel-
lotapulia.

Asemakaavan muutos pyrkii osaltaan turvaamaan kulttuurihistori-
allisten rakennusten sailymisen sallimalla asuminen, tyotilat ja |a-
hipalvelut. Olemassa olevien rakennusten sr-merkinnailla turva-
taan rakennusten suojelu.

Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinympéristoon

Kulosaarentie 42 ja 44 tonttien taydentaminen pienimittakaavai-
sella asuinrakentamisella on uudessa yleiskaavassa huvila-alu-
eelle maaritellyn kehityksen suuntainen. Kaavamuutos mahdollis-
taa laadukkaan asuinympariston.

Kaava luo edellytykset pelastusturvallisuuden seka ymparistoter-
veellisyyden huomioonottamiselle jatkosuunnittelussa ja toteutuk-
sessa.
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SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet
Kaavaratkaisua koskee seuraava erityistavoite:

Alueiden kaytdssa on varmistettava, etta valtakunnallisesti merkit-
tavien kulttuuriymparistojen ja luonnonperinnon arvot sailyvat. Vi-
ranomaisten laatima valtakunnallinen inventointi ” Valtakunnalli-
sesti merkittavat rakennetut kulttuuriymparistot (RKY 2009)” ote-
taan huomioon alueiden kayton suunnittelun lahtokohtina.

Kaavaratkaisu ei ole ristiriidassa valtakunnallisten alueidenkaytto-
tavoitteiden kanssa.

Yleiskaava

Helsingin Yleiskaava 2002:ssa (tullut kokonaisuudessaan voi-
maan 19.1.2007 lukuun ottamatta Malmin lentokentan aluetta)
Kulosaaren alue on pientalovaltaista aluetta. Kluuvinlahden ympa-
ristd on merkitty virkistysalueeksi. Vanhan Kulosaaren alue on
luokiteltu kulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti ja maisema-
kulttuurin kannalta merkittavaksi. Nyt laadittu kaavaratkaisu on
voimassa olevan yleiskaavan mukainen.

Helsingin vihersormet ovat yleiskaavatasolla maariteltyja viher-
aluekokonaisuuksia, jotka korostavat kaupungin eri osien maise-
mallista identiteettia. Kulosaari sijoittuu naista suurimman ja kes-
keisimman, Helsinkipuiston, keskelle.

Helsingin uudessa yleiskaavassa (kaupunginvaltuusto
26.10.2016) alue sijaitsee asuntovaltaiseksi alueeksi A4 merkitylla
alueella. Asuntovaltaista aluetta A4 kehitetaan paaasiassa asumi-
sen, puistojen, virkistys- ja liikuntapalvelujen seka lahipalvelujen
kayttoon. Korttelitehokkuus on paaasiassa alle 0,4. Alueen pinta-
alasta keskimaarin 70 % tai enemman on korttelimaata. Nyt laa-
dittu kaavaratkaisu on Helsingin uuden yleiskaavan tavoitteiden
mukainen.

Helsingin maanalaisen yleiskaavan nro 11830 (tullut voimaan ko-
konaisuudessaan 18.11.2011) mukaan alue on esikaupunkien
pienkallioaluetta, jossa kalliopinta syvyydella 0—20 m maanpin-
nasta ja pintakallion esiintyminen syvyydella 0—20 m maanpin-
nasta. Kallioalueen soveltuvuus maanalaiseen rakentamiseen ja
kayttotarkoitus tutkitaan tarkemmin asemakaavoituksen yhtey-
dessa. Nyt laadittu kaavaratkaisu on maanalaisen yleiskaavan
mukainen.
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Asemakaavat

Alueella on voimassa asemakaava nro 8630 (saanut lainvoiman
28.5.1985). Kaavassa korttelit on maaritelty palvelurakennusten
korttelialueiksi: YK "kirkkojen ja muiden seurakunnallisten raken-
nusten korttelialue” seka YY “kulttuuritoimintaa palvelevien raken-
nusten korttelialue”.

Molemmilla korttelialueilla on /s-maarays: "Alue, jolla ymparistd
sailytetaan. Alueella olevia rakennuksia tai rakenteita ei saa pur-
kaa. Alueella ovat sallittuja vain sellaiset toimenpiteet, jotka edis-
tavat rakennusten ja niiden lahiympariston sailymista ja olennais-
ten piirteiden vahvistumista. Milloin rakennuksissa tai niiden Ia-
hiymparistdssa on suoritettu toimenpiteitd naiden pyrkimysten
vastaisesti, tulee myohemmin tehdyt muutokset lisarakennus- tai
muutostdiden yhteydessa pyrkia korjaamaan tyyliin sopivalla ta-
valla ja hairitsevat rakennelmat poistamaan. Mikali kaavassa on
osoitettu mahdollisuus uudisrakennuksen rakentamiseen, raken-
nus on suunniteltava siten, etta se on sopusoinnussa ymparoivien
rakennusten julkisivun rakennusaineen, varityksen ja julkisivupin-
tojen jasentelyn suhteen. Puistoalueella puiston tyyli ja ulkoasu on
sailytettava. Vain maisemanhoidon kannalta tarpeelliset toimenpi-
teet sallitaan. Maiseman luonnetta ei saa muuttaa.”

Rakennusjarjestys
Helsingin kaupungin rakennusjarjestys on hyvaksytty 22.9.2010.
Pohjakartta

Helsingin kaupungin kaupunkimittauspalvelut on laatinut pohja-
kartan.

Maanomistus

Kulosaarentie 42 on Helsingin seurakuntayhtyman omistuksessa.
Kulosaarentie 44 on Helsingin kaupungin omistuksessa.

Muut lahtékohdat
Selvitys alueen oloista, rakennuskannasta ja muista ymparisto-

ominaisuuksista on kuvattu kaavaselostuksen kohdassa "Asema-
kaavan kuvaus" kunkin aiheen kohdalla.
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SUUNNITTELU- JA KASITTELYVAIHEET

Vireilletulo

Kaavoitus on tullut vireille vuonna 2016 Kulosaarentie 42:n tontin
omistajan hakemuksesta ja tontin Kulosaarentie 44 osalta kau-
pungin aloitteesta.

Viranomaisyhteistyo

Kaavaratkaisun valmistelun yhteydessa on tehty yhteistyota seu-
raavien viranomaistahojen kanssa:

¢ Uudenmaan ELY-keskus

e Kkulttuurin ja vapaa-ajan toimiala (Helsingin kaupunginmuseo)

e kaupunkiymparistotoimiala (ent. kiinteistoviraston tilakeskus,
ent. Kiinteistdviraston tonttiosasto, ent. rakennusvalvontavi-
rasto, ent. rakennusvirasto, ent. ymparistokeskus)

e pelastuslaitos

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka kaavan valmisteluaineiston
nahtavillaolo

Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty liitteena olevan
osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS) mukaisesti.

Vireilletulosta ja OAS:n seka kaavan valmisteluaineiston nahtavil-
laolosta on ilmoitettu osallisille kirjeilla ja verkkosivuilla
www.hel.fi’ksv ja Helsingin uutiset -lehdessa

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavan valmisteluai-
neistoa oli nahtavilla 6.2.—3.3.2017 seuraavissa paikoissa:

o Kulttuurikeskus Stoan aulassa, Turunlinnantie 1

o verkkosivuilla www.hel fi/suunnitelmat

Asukastilaisuus pidettiin kulttuurikeskus Stoassa Ita-Helsingin
kaavapaivan yhteydessa tiistaina 7.2.2017 klo 15-19.

Yhteenveto viranomaisten kannanotoista

Kiinteistoviraston geotekninen osasto toteaa kannanotossaan,
etta ymparoivat rakennukset tulee ottaa huomioon maariteltadessa
louhinnalle tarinarajat. Kiinteistoviraston tilakeskus pitaa tarkeana
uudisrakennusten riittavaa etaisyytta nykyisista rakennuksista,
jotta kulttuurihistoriallinen arvo sailyy. Se kiinnittaa huomiota myos
ajoneuvoliittymien, kulkureittien ja autopaikkojen linjauksiin ja si-
joittamiseen. Kiinteistoviraston tonttiosasto toteaa, etta maankayt-
tosopimusneuvotteluja on tarpeen kayda ennen kaavan hyvaksy-
mista. Ymparistokeskus tuo esiin, etta viheralueiden maaran va-
hentyessa suunnittelussa tulisi panostaa ympariston kannalta



http://www.hel.fi/ksv
http://www.hel.fi/suunnitelmat
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myonteisiin ratkaisuihin seka esittaa arvio Kulosaarentien likken-
teesta aiheutuvista vaikutuksista. Helsingin kaupunginmuseo to-
teaa, etta kaavaehdotuksen tehokkuusluku on lahella Kulosaaren
huvilakaupungin asuintonteilla maariteltya tehokkuuslukua e =
0,3, eika sita tule enempaa nostaa. Huvila-aikakauden rakennus-
ten tulee sailya tonteilla ja katunakymassa paaroolissa, ja kaava-
ehdotuksen maaraysten tulee tata edesauttaa. Paikoitusalueet tu-
lee sijoittaa ympariston vaalimisen nakokulma huomioiden. Kes-
keisia tehtavia ja tavoitteita kaavamuutoksessa ovat olemassa
olevien rakennusten suojelun maarittdaminen, kokonaisuuden vaa-
liminen ja alkuperaisten kaavallisten ratkaisujen ja rakennusten
arkkitehtuurin ominaispiirteiden sailyminen tunnistettavina. Kau-
punginmuseo pitaa tarkeana, ettei kayttotarkoituksen muuttuessa
vanhoilta rakenteilta vaadita taman paivan energiatehokkuuksia
tai aaneneristavyytta.

Muilla viranomaisilla ei ollut huomautettavaa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa seka luonnosaineistoa kos-
kevissa viranomaisten kannanotoissa esitetyt asiat on otettu huo-
mioon kaavatyossa seka kaavamerkinnoin etta kaavaselostuk-
sessa.

Vastineet kannanottoihin on esitetty vuorovaikutusraportissa.
Yhteenveto mielipiteista

Kirjallisia mielipiteita saapui 2 kpl. Mielipiteet osallistumis- ja arvi-

ointisuunnitelmasta seka valmisteluaineistosta kohdistuivat uudis-
rakentamisen sijaintiin, olemassa olevien rakennusten suojelutar-
peeseen, rakentamisen vaikutuksiin kulttuurihistoriallisessa huvi-

lamiljodssa, pelastusreitteihin ja esteettomyyteen seka pysakoin-

tiin.

Mielipiteet on otettu huomioon kaavoitustydssa siten, etta kaava-
ehdotusta on tehty hyvassa yhteistydssa Helsingin kaupunginmu-
seon kanssa, jonka kanssa my0s kaavaehdotuksen suojelumaa-
raykset on laadittu. Kaupunginmuseo on tarkastellut hanketta kult-
tuuriympariston vaalimisen kannalta ja kaavatyossa tama on huo-
mioitu selkeilla rakennusalueen rajauksilla seka kerroskorkeuden,
kattomuotojen ja -korkojen seka julkisivumateriaalien maarayk-
silld. Vanhempaa palotarkastajaa on kuultu pelastusasioissa. Uu-
disrakennuksia koskevat pientalojen esteettomyyssaadokset.

Vastineet mielipiteisiin on esitetty vuorovaikutusraportissa.
Valmisteluaineiston muut kasittelyvaiheet

Viranomaisneuvottelu Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympa-
ristokeskuksen (ELY) kanssa jarjestettiin 15.2.2017.
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Neuvottelussa ELYn edustaja totesi lahtokohtien olevan suojelun
kannalta hyvat. Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden mu-
kaan RKY 2009-alueille tulevan uudisrakentamisen tulee noudat-
taa alueen historiallista kehitysta. Uudisrakentaminen voi erottua
selkeasti omana kokonaisuutenaan, ja vanhan miljoon on hyva
sailya omana kokonaisuutenaan. Todettiin, etta kaupunginmuseo
on mukana jatkosuunnittelussakin. Reitit asuinrakennuksille tar-
kentuvat uudessa tonttijaossa. Kaupunginmuseon edustaja Kiitti
hyvasta yhteistyosta valmistelun aikana ja totesi, etta mm. tonttite-
hokkuudesta ja autopaikoista on kayty paljon keskustelua ratkai-
sun kehittyessa koko ajan parempaan suuntaan. Arvokkaiden
suojelurakennusten sisatiloja on tarpeen suojella kaavalla, ja yh-
teistyota jatketaan asemakaavan muutoksen edetessa. Keskuste-
luun nousi Kulosaaren tyypilliset kaavamaaraykset. Tonttikohtai-
sella suojelumerkinnalla /s ei varsinaisesti suojella rakennuksia
rakennuskohtaisesti, eika tehokkuuksiakaan usein maarata. Poh-
dittiin, minkalaisen signaalin tama kaavamuutos antaa tulevaisuu-
den mahdollisille hankkeille, joissa isoille tonteille halutaan tay-
dentamista. Kaupunginmuseo totesi, etta nyt tehdyissa muutok-
sissa tehokkuus on pidetty tiukasti e = 0,3:ssa, silla alueen luonne
halutaan pitaa hallinnassa. ELY:n edustaja toi esiin, etta voisi olla
hyva arvioida Kulosaaren huvila-alueen kaavan kokonaisuutta ja
sen uudistustarvetta. Oltiin yhta mieltd, etta pihapiirin ainutlaatui-
suudesta on pidettava suunnittelussa kiinni, samoin luontoar-
voista, kuten suojellusta kalliosta.

Kaavaehdotuksen julkinen nahtavilldolo (MRL 65 §) 24.11.2017-2.1.2018
Kaavaehdotus oli julkisesti nahtavilla 30 paivan ajan.

Muistutukset
Kaavaehdotuksesta ei tehty muistutuksia.

Viranomaisten lausunnot
Kaavaehdotuksesta saatiin viranomaisten lausuntoja sen ollessa
julkisesti nahtavilla. Lausunnoissa esitetyt huomautukset kohdis-
tuivat alueen yleisiin vesijohtoihin ja viemareihin, kaavamerkin-
taan yhden pysakaintipaikan kattamismahdollisuudesta, seka Ku-
losaaren huvila-alueella tapahtuvan maankayton suunnittelussa
ensiarvoisen tarkeaksi katsottuun alueen ominaisluonteen, erityis-
piirteiden ja kulttuuriperinndon kunnioittamiseen ja sailyttamiseen.

Lausunnot saatiin seuraavalta taholta:

¢ Helsingin seudun ymparistopalvelut (HSY)
¢ kulttuuri- ja vapaa-ajan toimiala / kaupunginmuseo
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Helen Sahkoverkko Oy, Uudenmaan ELY-keskus ja Helsingin
kaupungin liikenneliikelaitos ilmoittivat, ettei lausuttavaa ole.

Toimenpiteet julkisen nahtavillaolon jalkeen
Vuorovaikutusraportissa on esitetty yhteenvedot kaavaehdotuk-
sesta saaduista viranomaisten lausunnoista seka vastineet niissa
esitettyihin huomautuksiin.
Kaavan tavoitteet huomioon ottaen, kaavaehdotusta ei ole tarkoi-
tuksenmukaista muuttaa julkisen nahtavillaolon yhteydessa esitet-
tyjen huomautusten johdosta.

Kaavaehdotukseen tehdyt muutokset:

Kulosaarentie 42:n osalta merkinnat "korttelin, korttelinosan ja

alueen raja”, "ohjeellinen tontin raja” ja "suojeltava kivimuuri” on
siirretty kulkemaan pohjakartan "tukimuuri’-merkintaa pitkin.

Aineistoon tehdyt tdydennykset:

— kaavaselostusta on taydennetty suunnittelu- ja kasittelyvaihei-
den osalta seka selostuksen Mitoitus ja Suojelukohteet -koh-
dissa tontin tehokkuus on muutettu e = 0,316 —> e = 0,313

— kaavakarttaan on tehty teknisluonteinen tarkistus: "Suojeltava
Kivimuuri” -merkinta on siirretty "Rakennus- ja ymparistosuo-
jelu” -valiotsikon alle.

Kaavaehdotuksen esittaminen kaupunginhallitukselle
Kaupunkiymparistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle

27.2.2018 paivatyn Kulosaarentie 42 ja 44 asemakaavan muutos-
ehdotuksen nro 12487 hyvaksymista.

Helsingissa 27.2.2018

Marja Piimies




Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 091 Helsinki Tayttdmispvm 12.02.2018
Kaavan nimi Kulosaarentie 42 ja 44

Hyvéksymispvm Ehdotuspvm

Hyvéksyja Vireilletulosta ilm. pvm

Hyvéaksymispykéla Kunnan kaavatunnus 12487
Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 0,5410 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha] 0,0000
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 0,5410

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]
Rakennuspaikat [Ikm] Omarantaiset Ei-omarantaiset
Lomarakennuspaikat [[km]Omarantaiset Ei-omarantaiset

II Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?2] [e] [ha +/] m?2 +/-]

Y hteenséa 0,5410 100,0 600 0,11 0,0000 600

A yhteensa 0,3866 71,5 600 0,16 0,3866 600

|P yhteensa
Y yhteensa -0,3691
C yhteensé
|K yhteensa
T yhteensa
V yhteensé
IR yhteensa
|L yhteensa 0,1544 28,5 -0,0175
[E yhteensa
S yhteensa
IM yhteensa
W yhteensa

Aluevaraukse

Maar!alalset Pinta-ala Pinta-ala et L= |Pinta-a|an muut. [ha +/-]|Kerrosa|an muut. [k-m?2 +/-]
tilat [ha] [%] m?2]

Yhteensa

Suojellut rakennukset|SuojeItujen rakennusten muutos|
[lkm] [k-mZ2] [Ikm +/-] [k-m2 +/-]

Rakennussuojelu

Yhteensa




Alamerkinnat

AIuevarauksetI Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m2] [e] [ha +/-] m2 +/-]

Y hteensa 0,5410 100,0 600 0,11 0,0000 600

A yhteensé 0,3866 71,5 600 0,16 0,3866 600

AO/s 0,3866 100,0 600 0,16 0,3866 600

|P yhteensa

Y yhteensa -0,3691

YK/s -0,1727

YY/s -0,1964

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensé

IR yhteensé

[L yhteensi 0,1544 28,5 -0,0175

Kadut 0,1544 100,0 -0,0175

|E yhteensé

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa
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KULOSAARENTIE 42 JA 44 ASEMAKAAVAN MUUTOS
OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

Osoitteessa Kulosaarentie 42 ja 44 suunnitellaan tonttien tayden-
nysrakentamista pienimittakaavaisella asuinrakentamisella, muu-
tetaan olemassa olevien rakennusten kayttotarkoitus asumiseen
jaltai palveluille tietyin osin sekd maaritelldan rakennusten suoje-
lutarve. Hankkeen lahtokohdista keskustellaan "ltamessujen” yh-
teydessa kulttuurikeskus Stoassa 7. helmikuuta 2017.

Suunnittelualue ja suunnittelun tavoitteita
- —
o
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pappilan tontti 7
Kulosaaren entisen

% "®haloaseman ja
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Asemakaavan muutos koskee Kulosaaren pappilan tonttia Kulosaaren-
tie 42 (kiinteistétunnus 091-042-0021-0001) ja Kulosaaren entisen pa-
loaseman ja puhelinkeskuksen tonttia Kulosaarentie 44 (kiinteistotun-
nus 091-042-0021-0010).

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMASSA (OAS) esitetddn miksi kaava laaditaan, miten kaavoitus etenee ja
missd vaiheessa siihen voi vaikuttaa. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa taydennetaan tarvittaessa kaavaprosessin
edetessa.



Kaavaratkaisu edesauttaa Helsingin kaupungin strategisten tavoittei-
den toteutumista:

¢ taydennysrakentamista edistetaan

¢ alueen tunnistettavaa identiteettia vahvistetaan

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa tonttien pohjois-
osan taydennysrakentaminen pienimittakaavaisella asuinrakentami-
sella seka muuttaa olemassa olevien rakennusten kayttotarkoitus asu-
miseen ja/tai palveluille tietyin osin.

Alue on merkitty nykyisessa asemakaavassa merkinnalla /s:l1a: alue,
jolla ymparisto sailytetaan. Olemassa olevien rakennusten suojelutarve
maaritellaan kaavatyon yhteydessa.

Osallistuminen ja aineistot

Kaavan valmistelija on tavattavissa kulttuurikeskus Stoassa "ltames-
suilla" tiistaina 7.2.2017 klo 15-19.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavan valmisteluaineistoa
on esilla 6.2.- 3.3.2017 seuraavissa paikoissa:

e Kulttuurikeskus Stoan aulassa, Turunlinnantie 1

e verkkosivuilla www.hel.fi/suunnitelmat

Aineistoon voi kayda tutustumassa myo6s kaupunkisuunnitteluviraston
info- ja nayttelytila Laiturin asiakaspalvelussa (kayntiosoite Narinkka 2),
jossa saa henkilOkohtaista neuvontaa. Suunnitteluun liittyvaa aineistoa
paivitetaan Helsingin karttapalveluun kartta.hel.fi/suunnitelmat.

Mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka valmisteluai-
neistosta pyydetaan esittamaan viimeistaan 3.3.2017.

Kirjalliset mielipiteet lahetetaan osoitteeseen Helsingin kaupunki, Kir-
jaamo, Kaupunkisuunnitteluvirasto, PL 10, 00099 HELSINGIN
KAUPUNKI, (kayntiosoite: Kaupungintalo, Pohjoisesplanadi 11-13)
tai sahkopostilla helsinki.kifaamo@hel.fi

Mielipiteet voi esittaa myos suoraan suunnittelijalle. Tapaamisaika tulee
sopia etukateen. Viranomaisilta ja muilta asiantuntijoilta pyydetaan tar-
vittavat lausunnot.

Kun mielipiteet on saatu, suunnittelu etenee ja laaditaan kaavaehdotus.
Kaavoituksen etenemisen vaiheet ja osallistumismahdollisuudet on ku-
vattu viimeisella sivulla.



http://www.hel.fi/suunnitelmat
mailto:helsinki.kirjaamo@hel.fi

Osalliset

Vaikutusten arviointi

Alueen suunnittelussa osallisia ovat:
¢ alueen ja lahialueiden maanomistajat, asukkaat ja yritykset
e seurat ja yhdistykset
— Kulosaarelaiset ry - Brandodborna rf
— Helsingin Yrittajat
e asiantuntijaviranomaiset
— Helen Oy
— Helen Sahkoverkko Oy
— Helsingin seudun ymparistopalvelut (HSY) vesihuolto
— Museovirasto
— Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus (ELY-
keskus)
— kaupunginmuseo
— kiinteistoviraston geotekninen osasto
— kiinteistoviraston tilakeskus
— kiinteistoviraston tonttiosasto
— pelastuslaitos
— rakennusvalvontavirasto
— rakennusvirasto
— ymparistokeskus

Kaavan valmistelun yhteydessa arvioidaan kaavan toteuttamisen vaiku-
tuksia muun muassa ihmisten elinoloihin, elinymparistoon, kaupunkiku-
vaan, luontoon, maisemaan, kulttuuriperintoon ja liikenteeseen ja laadi-
taan tarvittavat selvitykset kaavaratkaisun merkittavien vaikutusten ar-
vioimiseksi. Vaikutusten arviointia suorittavat kaavan valmisteluun osal-
listuvat kaupungin asiantuntijat seka tarvittaessa muut viranomaiset ja
osalliset.

Suunnittelun taustatietoa

Kulosaaren pappilan tontti Kulosaarentie 42 on Helsingin seurakun-
tayhtyman omistuksessa. Kiinteistovirasto valmistelee asemakaavan
muutoksen perusteella mahdollisesti kyseeseen tulevan maankayttoso-
pimuksen tontinomistajan kanssa kaytavissa neuvotteluissa. Helsingin
kaupunki omistaa Kulosaaren entisen paloaseman ja puhelinkeskuksen
tontin Kulosaarentie 44. Asemakaavan muutokset ovat tulleet vireille
tonttien omistajien hakemuksesta.

Voimassa olevassa asemakaavassa vuodelta 1985 tontit on merkitty
Y-tonteiksi: YK/s (kirkkojen ja muiden seurakunnallisten rakennusten
korttelialue) seka YY/s (kulttuuritoimintaa palvelevien rakennusten kort-
telialue). Alue on merkitty merkinnalla /s: alue, jolla ymparisto sailyte-
taan.




Yleiskaava 2002:ssa alue on merkitty pientalovaltaiseksi alueeksi seka
kulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti ja maisemakulttuurin kan-
nalta merkittavaksi alueeksi.

Helsingin uudessa yleiskaavassa (kaupunginvaltuusto 26.10.2016)
alue on merkitty A4-alueeksi, eli aluetta kehitetaan paaasiassa asumi-
sen puistojen, virkistys- ja liikuntapalvelujen seka lahipalvelujen kayt-
toon. Korttelitehokkuus on paaasiassa alle 0,4. Alueen pinta-alasta
keskimaarin 70 % tai enemman on korttelimaata.

Suunnittelualue sijaitsee Kulosaaren huvilakaupungissa, joka on luoki-
teltu valtakunnallisesti merkittavaksi rakennetuksi kulttuuriymparistoksi
(RKY 2009).

Ymparistoministerion 8.11.2006 vahvistamassa Uudenmaan maakun-
takaavassa seka ymparistoministerion 30.10.2014 vahvistamassa Uu-
denmaan 2. vaihemaakuntakaavassa suunnittelualue on taajamatoi-
mintojen aluetta ja kulttuuriympariston tai maiseman vaalimisen kan-
nalta tarkea alue.

Suunnittelualuetta koskevia suunnitelmia ja selvityksia:

e Kulosaaren aluesuunnitelma 2016 - 2025
http://www.hel.fi/static/hkr/aluesuunnitelmat/kulosaarimustikka-
maa/Kulosaaren_aluesuunnitelma_raportti _nettiversio.pdf

¢ Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriymparistot, Mu-
seovirasto 2009 (RKY 2009) www.rkyfi

e Kulosaaren huvila-alue - lahtotiedot ja yleiskaavojen aluekohtaiset
ohjeet ja suositukset. Helsingin kaupungin kaupunkisuunnitteluvi-
rasto, yleiskaavaosasto, julkaisu YB: 9/80

Kulosaarentie 42:ssa sijaitsee arkkitehti Robert Tikkasen suunnittelema
huvila, jonka Kulosaaren seurakunta vuokrasi kunnalta vuonna 1921.
Arkkitehti Armas Lindgren suunnitteli rakennukseen 50-paikkaisen kirk-
kosalin, sakaristo-kanslian ja kirkkovaltuuston istuntosalin. Huvilan yla-
kerrassa oli pappila. Nykyisin huvilan alakerrassa toimii "Hyvinvointihu-
vila", jossa jarjestetdan mm. kursseja ja seminaareja ja sita voi vuok-
rata tapahtumiin.

Kulosaarentie 44:n tontilla sijaitsee Kulosaaren entisen palokunnan ja
puhelinkeskuksen kolme rakennusta. Suunnittelijana toimi arkkitehti
Lars Sonck, ja rakennukset valmistuivat vuonna 1915. Sittemmin kaksi
rakennusta ovat olleet asuinkaytossa, ja yksi (entinen autotalli) [ammit-
tamattomana talousrakennuksena.



http://www.hel.fi/static/hkr/aluesuunnitelmat/kulosaarimustikka-
http://www.rky.fi/

Lisatiedot suunnittelijoilta

Maankaytto
Maria Isotupa, arkkitehti, p. (09) 310 37303, maria.isotupa@hel.fi

Liikenne
Markus Ahtiainen, liikenneinsinoori, p. (09) 310 37088,
markus.ahtiainen@hel.fi

Teknistaloudelliset asiat
Peik Salonen, insindori, p. (09) 310 37248, peik.salonen@hel fi

Julkiset ulkotilat, maisema
Mervi Nicklen, maisema-arkkitehti p. (09) 310 37221,
mervi.nicklen@hel.fi

Rakennussuojelu
Sakari Mentu, arkkitehti, p. (09) 310 37217, sakari.mentu@hel.fi

Vuorovaikutus
Juha-Pekka Turunen, vuorovaikutussuunnittelija, p. (09) 310 37403,
juha-pekka.turunen@hel.fi

Kaupunkisuunnittelua voi seurata kaupunkisuunnitteluviraston sosiaa-
lisen median kanavissa (facebook.com/helsinkisuunnittelee, twit-
ter.com/ksvhelsinki, www.youtube.com/helsinkisuunnittelee) seka
Suunnitelmavahti-palvelun avulla (www.hel.fi/suunnitelmavahti).



mailto:maria.isotupa@hel.fi
mailto:markus.ahtiainen@hel.fi
mailto:peik.salonen@hel.fi
mailto:mervi.nicklen@hel.fi
mailto:sakari.mentu@hel.fi
mailto:juha-pekka.turunen@hel.fi
http://www.youtube.com/helsinkisuunnittelee)
http://www.hel.fi/suunnitelmavahti).

Kaavoituksen eteneminen

Vireilletulo

OAS

Ehdotus

Hyvaksyminen

skaavoitus on tullut vireille vuonna 2016 tonttien omistajien hakemuksesta

*0AS ja muuta aineistoa nahtavilla 6.2.-3.3.2017. Kaavan valmistelija on tavattavissa 7.2.2017
kulttuurikeskus Stoassa

endhtévilldolosta ilmoitetaan kirjeilld, verkkosivuilla www.hel.fi/ksv ja Helsingin Uutiset -
lehdessa

emahdollisuus esittaa mielipiteita

ekaavaehdotus esitellaan kaupunkisuunnittelulautakunnalle arviolta syksylla 2017

emielipiteisiin ja muistutuksiin vastataan vuorovaikutusraportissa, joka |6ytyy karttapalvelusta
kartta.hel.fi

elautakunnan paatoksista [ahetetdan tieto niille, jotka ovat mielipiteen tai muistutuksen
vhteydessa ilmoittaneet sahkoposti- tai postiosoitteensa

ekaavaehdotuksen nahtavilldolosta ilmoitetaan Helsingin Sanomissa, Hufvudstadsbladetissa,
Metro-lehdessa, verkkosivuilla www.hel.fi/kaavakuulutukset seka Helsingin kaupungin
kirjaamon ilmoitustaululla

emahdollisuus tehda muistutus, viranomaisilta pyydetaan lausunnot
smuistutukset ja lausunnot kasitelladn kaupunkisuunnittelulautakunnassa

ekaupunginhallitus kasittelee kaavaehdotuksen
ekaupunginvaltuusto hyvaksyy kaavan

stieto kaavan hyvaksymista koskevasta paatoksesta lahetetaan niille, jotka ovat sita kirjallisesti
pyytaneet julkisen nahtavilldolon aikana

ekaava tulee voimaan
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ASEMAKAAVAMERKINNAT JA
- MAARAYKSET

Erillispientalojen korttelialue, jonka kulttuurihistorialli-
nen ja maisemallinen arvo tulee sailyttaa. Alueelle
saa sijoittaa tydtiloja ja lahipalveluita.

2 metria kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Ohjeellinen tontin raja.

Risti merkinnan paalla osoittaa merkinnan poistamis-
ta.

Korttelin numero.

Ohjeellisen tontin numero.
Kadun nimi.
Rakennusoikeus kerrosalaneliémetreina.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, raken-
nuksen tai sen osan suurimman sallitun kerrosluvun.

Katu.
Rakennusala.

Rakennusala, jolla sijaitsevan asuinrakennuksen ul-
koasun tulee olla sopusoinnussa olemassa olevien
rakennusten arkkitehtuurin, mittakaavan, varityksen
ja [iulkisivupintojen jasentelyn suhteen. Julkisivuauko-
tuksen tulee olla hallittu. Julkisivussa ei saa olla par-
vekkeita. Kattomuodot tulee sovittaa entisen pappilan
kattomuotoon. Aumakatto ja karkea vaaleaksi slam-
mattu tiilipinta ovat parhaita lahtokohtia suunnittelulle.
Uusien rakennusten kattojen korot ja harjakorkeudet
tulee sovitettaa olemassa olevien rakennusten kor-
keuteen siten, ettd ne ovat selkedsti niille alisteisia.
Kerroskorkeus saa olla enintaan 3 metria.

Maanpinnan likimaérainen korkeusasema.
Pysakdintipaikka.

Pysékdintipaikka, joka sijoitetaan maastomuodot huo-
mioiden hienovaraisesti pengertaen ja/tai muurein
rajaten.

Pysakointipaikka, joka tulee rakentaa maastomuodot

huomioiden hienovaraisesti pengenéen jaltai muurein
rajaten. Mikali pysakointipaikka katetaan, tulee katon

olla viherkatto.

Ajoyhteys, jonka kautta ajo toiselle tontille on sallittu.
Sailytettava puu.
Ajoneuvoliittymén likimaarainen sijainti.

Sijainniltaan likimaarainen oleskelupiha. Pihan pinta-
materiaaleina tulee suosia nurmi-, kivituhka- ja sora-
pintaa. Pienilld alueilla voi k&yttaa luonnonkivea.

RAKENNUS- JA YMPARISTOSUOJELU

Kaava-alue siséltyy valtakunnallisesti merkittdvaan
rakennettuun kulttuuriympéristéon (RKY 2009, Kulo-
saaren huvila-alue).

Asemakaavakartta
Kulosaarentie 42 ja 44
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Suojeltava kivimuuri.

Historiallisesti, rakennustaiteellisesti ja aluekokonai-
suuden kannalta huomattavan arvokas rakennus.
Rakennusta ei saa purkaa eika siind saa tehda sel-
laisia korjaus-, muutos- tai lisérakentamistéita, jotka
heikentavét rakennuksen rakennettuun kulttuuriym-
péristoon liittyvia arvoja tai muuttavat arkkitehtuurin
ominaispiirteitd. Rakennuksen alkuperaisten raken-
teiden, rakennusosien ja yksityiskohtien sailyttamisen
tulee olla korli(auksen lahtokohtana. Mikali julkisivujen,
vesikaton ja kantavien rakenteiden alkuperaisia ra-
kennusosia joudutaan pakottavista syista uusimaan,
se tulee tehda alkuperaistoteutuksen mukaisesti. Ra-
kennuksen katonlappeisiin ei saa tehda uusia ikku-
noita. Rakennuksen alkuperaisena sailynyt huoneja-
ko tulee padosin séilyttaa. Rakennusluvan yhteydes-
sa ttjlee suunnitelmista pyytaa kaupunginmuseon lau-
sunto.

Historiallisesti, rakennustaiteellisesti ja aluekokonai-
suuden kannalta arvokas rakennus. Rakennusta ei
saa purkaa eika siind saa tehda sellaisia korjaus-,
muutos- tai lisdrakentamistditd, jotka heikentévét ra-
kennuksen historiallista arvoa tai muuttavat arkkiteh-
tuurin ominaispiirteitd. Rakennuksen alkuperaisten
rakenteiden, rakennusosien ja yksityiskohtien sailyt-
tamisen tulee olla korjauksen lahtokohtana. Raken-
nuksen ulkoasun korjaus- ja muutostyot ja rakennus-
osien uusiminen on toteutettava rakennuksen alku-
peraisiin ominaispiirteisiin hyvin soveltuvalla tavalla.

Alueella ovat sallittuja vain sellaiset toimenpiteet,
jotka edistavat rakennusten ja niiden lahiymparis-
ton sailymista ja olennaisten piirteiden vahvistumista.

Séilytettava kallio.

PIHA-ALUEET

Piha-alueiden kaupunkikuvallisesti ja ymparistoko-

konaisuuden kannalta arvokas puusto ja muut istu-
tukset on séilytettava ja tarvittaessa uusittava siten,
etta alueen vehred ominaisluonne ja kasvillisuuden
kaupunkikuvallinen merkitys sailyy.

Alkuperaiset kivimuurit, aidat ja muut piharakenteet
tulee séilyttaa ja korjata entistaen.

Alueella rakennettaessa syntyvaa louhekivea tulee
ensisijaisesti kayttaa tonteilla esim. kivimuureissa,
maastonmuotoilussa tai kiveyksissa.

Rakentamatta jaavat tontin osat, joita ei kayteta kul-
kuteina, oleskeluun tai pysakaintiin, on istutettava
alueelle luonteenomaisella tavalla.

As_emakaayg-alueen__tontti_en.Eiha_-'a_l_ueet tulee silyt-
taa ilmeeltaan yhtendisend eika niita saa jakaa osiin.

AUTOPAIKKOJEN MAARAT OVAT:
- 1 ap / asunto (uudisrakennukset).
-1ap /110 k-m2 (olemassa olevat rakennukset).

MUUTA

Louhintatdiden valmistelussa tulee huomioida lahella
olevien rakennusten perustamistavat, jotta louhinta-
tyot eivat vaurioita ympardivia rakennuksia.

Tonteille ei saa rakentaa erillisia piharakennuksia.

Talla asemakaava-alueella on korttelialueelle laadit-
tava erillinen tonttijako.

Helsingin kaupunki
Asemakaavoitus
Itainen alueyksikko
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Kantakaupunki C2 Puolustusvoimien alue

Valtakunnallisesti/seudullisesti tarkea

Lahikeskusta C3 - Virkistys- ja viheralue tie tai katu eritasoliittymineen
" Kaupunkibulevardi

N
N
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Asuntovaltainen alue A1 Merellisen virkistyksen
ja matkailun alue Paakatu

Asuntovaltainen alue A2

wmwmween Viheryhteys Valtakunnallisesti tai seudullisesti
) tarkean tien tai kadun, kaupunkibule-
Asuntovaltainen alue A3 <- - -) Rantaraitti vardin tai paiakadun maanalainen tai
katettu osuus
Asuntovaltainen alue A4 Vesialue Baanaverkko
Suomenlinnan Ostersundom ei kuulu
aluekokonaisuus —:%3 Rautatie asemineen kaava-alueeseen
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Ote Helsingin uudesta yleiskaavasta Helsingin kaupunki
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Kuvaliite Kulosaarentie 42 ja 44

Hankenro 5344 1 HEL 2016-004915 Asemakaavakartta 12487
27.2.2018

Valokuvia kaava-alueelta

Kuvat uudisrakennusten sijaintipaikoista

== 3 - = -

Nakyma Kulosaarentie 44:n kaakkoisnurkasta pohjoiseen.




Yleisndakymia

Kulosaarentie. Vasemmalla Ribbingshofin riitaloja. Oikealla Kuloarentien 44:n
entinen talli- ja ajomiesten asuntorakennus.

Nakyma Kulosaarentie :n Iuoeiskulmalta avokalliolta kaakkoon Kulosaarentie 44:n
suuntaan.
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Nakyma Kellotornirinteelta alas Kulosaarentie 42:n eli entisen pappilan suuntaan.

D
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Nakyma Kellotornirinnetta ylos pohjoiseen Kulosaenkirkon tornin suuntaan.



Kulosaarentie 42

DS § o B . - Vo . Lo SR < . o e =
Nakyma Kulosaarentie 42:n lounaisnurkasta Kellotornirinteelle. Entinen pappila oikealla.

T g ~ =

Nakyma tontin itapuolelta lanteen pain Kulosaarentie 42:n pihalle.



Kulosaarentie 44

Sisaanajo tontille. Oikealla entinen talli-ja  Palokunnan entinen kalustovaja Kulosaaren- |
ajomiesten asuntorakennus. tieltd katsottuna.

Nakyma tontin itapuolelta lanteen pain pihalle.



Nakyma Kulosaarentielta katsottuna. Vasemmalla entinen talli- ja ajomiesten asunto-
rakennus. Oikealla entinen puhelinkeskus ja AB Brandé Villastadin tyénjohtajan asunto.

Nakyma Kulosaarentielta lanteen katsottuna. Etualalla paokunnan entinen kalustovaja.
Taaempana oikealla entinen puhelinkeskus ja AB Brando Villastadin tyonjohtajan asunto.
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Viistoilmakuva nykytilanteesta
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Valokuvat uudisrakennusten ehdotetulta tontilta

Valokuva 1, uudisrakennusten ehdotetun tontin luonteiskulmasta
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Viitesuunnitelman selostus

KULOSAARENTIE 42 ja 44

NYKYISET RAKENNUKSET

Kulosaarentie 42 ja 44 ovat entiset pappi-
lan ja paloaseman pihapiirit Kulosaaren
huvila-alueella. Entinen pappila (Kulosaa-
rentie 42) toimii nykyddn asuntona sekd
palveluyrittdjien tiloina. Pappila on alun
perin rakennettu asuinhuvilaksi; Kulosaaren
seurakunta vuokrasi vuonna 1921 kunnalta
arkkitehti Robert Tikkasen suunnitteleman
huvilan pappilaksi. Kulosaaren entisen pa-
loasema ja puhelinkeskus (Kulosaarentie 44)
ovat arkkitehti Lars Sonckin suunnittelemat
ja valmistuneet 1915. Kaksi rakennusta on ol-
lut vakiintuneessa asumiskdytossa ja kolmas
talousrakennuksena.

NYKYINEN YMPARISTO

Tontit kuuluvat Kulosaaren huvilakaupun-
kiin, joka on Museoviraston inventoinnissa
sisdllytetty valtakunnallisesti merkittivien
rakennettujen kulttuuriympdristojen (RKY)
luetteloon. Huvilaympdristo on rakentunut
vuodesta 1907 hiljalleen 1940- luvulle saak-
ka ja on titvistynyt sen jdlkeen yksittdisilld
uudisrakennuskohteilla. Kulosaaren pappi-
lan vierestd kulkee tirked kulku- ja nikymada-
akseli Kulosaaren kirkolta Eugen Schauman-
nin puiston kautta merelle.

TAYDENNYSRAKENTAMINEN

Kulosaaren tdydennysrakentaminen on tul-
lut ajankohtaiseksi Helsingin keskustan
laajentuessa kohti itdd. Kaupunkisuunnit-
teluvirasto valmistelee Kulosaaren pohjois-
osaan kerrostaloalueen suunnitteluperiaat-
teiden lahtokohtia, jotka valmistuvat kevddn
2017 atkana. Kirkonmden pohjoispuolelle
Kulosaaren korttelitalon ympdrille, huvi-
la-alueen pohjoisrajalle, on hyvdksytty vuon-
na 2015 kaavamuutos, joka mahdollistaa
seitsemdn huvilamaisen uudisrakennuksen
rakentamisen kirkon pohjoispuolelle.

g ARKKITEHDIT RUDANKO + KANKKUNEN

UUSIEN HUVILOIDEN SIJOITTELU
Kulosaarentie 42 ja 44 tonttien tdydentdminen
plenimittakaavaisella asuinrakentamisella

on sovitettu ympdariston henkeen. Tdydennys-
rakentamista on tarkasteltu pienimuotoisesti
alittaen huvila-alueelle madritelty korttelite-
hokkuuden maksimiluku 0,4. Uudisrakennukset
on jasennoity tontille siten, ettei niille muodostu
dominoivaa asemaa suthteessa nykyisiin raken-
nuksiin. Uudisrakennuksien harjakorkeudet
Jjattaytyvdt selkedsti pappilan rakennuksen
huippua matalammalle, raystdskorkeuksien
noudatellessa pappilan riystdskorkoa.

ARKKITEHTUURI

Uudisrakennusten arkkitehtuuri on klassisen
rauhallista. Arkkitehtuurissa pyritidn pelkis-
tettyyn tulkintaan pappilan ulkoasun aiheista.
Nain uudisrakennuksille syntyy arvokas ympda-
ristéonsd sopiva luonne, mutta paikan raken-
nushistorialliset kerrokset erottuvat selkedsti
toisistaan. Uudisrakennusten julkisivuaukotus
on tasajakoinen. Julkisivupinta on karkeasti
vaaleaksi slammattu tiilipinta.

ASUNNOT

Asunnot sijoittuvat kahteen tasoon. Ensimmdi-
nen kerros uppoaa pohjoisreunaltaan hieman
rinteeseen mutta mahdollistaa valonsaannin
myods alimman kerroksen pohjoisosaan. Alim-
man kerroksen pohjoispdidtyyn voidaan sijoit-
taa pesutilat, joiden ikkunapinta-ala on luonte-
vasti pienempi kuin muiden tilojen. Ylikerran
tilat voidaan avata kohti kaikkia ilmansuuntia.
Pohjoisessa avatuu kallioinen puisto, muisssa
ilmansuunnissa tontin ptha-alueet.

PYSAKOINTI

Pysdkointipaikat sijoittuvat mahdollisimman
kevyin rakentein maantasoon. Osa pysdkointi-
paikoista on upotettu maastoon pengertimdlla
pthaa alkuperdisen pengerrystavan mukaisesti
ja kattamalla ne kevyelld, esimerkiksi viherkat-
toisella katoksella.

Ehdotettu tonttijako

Uudisrakennusten tontti
1714 m?

Kulosaarentie 44
1193 m?
Kulosaarentie 42
925 m?

LAAJUUS

Uudistontti

Uudisrakennusten kerrosala yhteensi: 600 k-m?
Uudisrakennuksille muodostettavan tontin ala: 1714 m?
Tehokkuus e=0.33

Kulosaarentie 42 tontti
Pappilan kerrosala 390 k-m?
Uusi tontin ala 925 m?
Tehokkuus e=0.43

Kulosaarentie 44 tontti

Olevien rakennusten kerrosala 221 k-m?
Uusi tontin ala 1193 m?

Tehokkuus e=0.20

Kokonaisuus

Rakennusten kerrosala yhteensd 1211 k-m?
Tonttien ala yhteensd 3832 m?

Tehokkuus ¢=0.316

Pysikointi

Uudisrakennukset 6 ap
Kulosaarentie 44 (221k-m?) 2 ap
Kulosaarentie 42 (390 k-m?) 3 ap
Yht. 11 ap=1ap/ 110 k-m?

Kulosaarentie 42 o 44 viitesuunnitlma Aekkitehdit Rudanka + Kankkunen Oy
06.02.2017 Keydanpunojankatu 2D, 00180 Hki
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Vaihtoehto 1, Esteeton kulku uudisrakennuksille hissivarauksella
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Vaihtoehto 2, Esteeton kulku uudisrakennuksille luiskalla
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Alueleikkaukset

Leikkaukset A, B ja C tontin potkki 1:400
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Massoittelukuva idasta
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Massoittelukuva etelasta
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Massoittelukuva lannesta
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Valokuvaupotus

Valokuvaupotus uudisrakennusten tontin luonteiskulmasta
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Tutkielmat uudisrakennusten typologiasta

; ARKKITEHDIT RUDANKO + KANKKUNEN

Pohjatutkielma A, 1:150
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1.kerros

Pohjatutkielma B 1:150
1 asunto / rakennus

makuuhuone 1
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Asunnon tyyppi: 5H + AVOKEITTIO + 2 KPH + (S)
Asunnon ala: n. 85 as-m? (100 k -m?)
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2.kerros

Asunnon tyyppi: 7H + AVOKEITTIO + 8 + 2 KPH
Asunnon ala: n. 180 as-m? (200 k -m?)

makuuhucne 2
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2.kerros

Julkisivututkielma 1:100 (A3)

MATERIAALIT:

1. Tiilikatto

2. Vaaleaksi slammattu tiilijulkisivu
4. Paksummin rapattu ikkunakehys
3. Lasi

5. Betonisokkeli
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