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TIIVISTELMÄ

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 merkittäväksi rakennetuksi kulttuuriympäristöksi (RKY
2009).

Asemakaavan muutos mahdollistaa tonttien pohjoisosan täyden-
nysrakentamisen pienimittakaavaisella asuinrakentamisella, muut-
taa olemassa olevien rakennusten käyttötarkoituksen asumiseen,
työtiloiksi ja lähipalveluille sekä turvaa sr-1 ja sr-2 -merkinnöillä
olemassa olevien historiallisten rakennusten suojelun.

Kulosaaren täydennysrakentaminen on tullut ajankohtaiseksi Hel-
singin keskustan laajentuessa kohti itää. Kulosaarentie 42 ja 44
tonttien täydentäminen pienimittakaavaisella asuinrakentamisella
on sovitettu ympäristön henkeen. Täydennysrakentamista on tar-
kasteltu pienimuotoisesti.

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on turvata suojeluarvojen
säilyminen käyttötarkoituksen muutoksella. Kaavamuutoksella
muutetaan palvelurakennusten korttelialueet (YY ja YK) asumi-
seen, jolle saa sijoittaa työtiloja ja lähipalveluita (AO). Kaavamuu-
toksen yhteydessä on tutkittu täydennysrakentamista. Olemassa
olevien rakennusten kerrosala on 611 k-m2. Alueelle on suunni-
teltu uutta asuntokerrosalaa 600 k-m2.

Kaavaratkaisun toteuttaminen vaikuttaa erityisesti siten, että se
tiivistää alueen jo olemassa olevaa rakennuskantaa, sekä muo-
dostaa uuden rakennuskerrostuman tonttien pohjoisosaan.

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

Asemakaavan muutoksen julkinen nähtävilläolo (MRL 65 §) oli
24.11.2017 2.1.2018. Kaavaehdotuksesta ei tehty muistutuksia.
Kaavaehdotuksesta saatiin viranomaisten lausuntoja sen ollessa
julkisesti nähtävillä. Lausunnoissa esitetyt huomautukset kohdis-
tuivat alueen yleisiin vesijohtoihin ja viemäreihin, kaavamerkin-
tään pysäköintipaikan kattamismahdollisuudesta sekä Kulosaaren
huvila-alueella tapahtuvan maankäytön suunnittelussa ensiarvoi-
sen tärkeäksi katsottuun alueen ominaisluonteen, erityispiirteiden
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ja kulttuuriperinnön kunnioittamiseen ja säilyttämiseen. Kaavaeh-
dotukseen on tehty yksi teknisluonteinen muutos, joka on esitetty
yksityiskohtaisesti kaavaselostuksen viimeisessä luvussa.

ASEMAKAAVAN KUVAUS

Tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on tonttien täydennysra-
kentaminen pienimittakaavaisella asuinrakentamisella, parantaa
kulttuurihistoriallisesti merkittävien rakennusten säilymisen edelly-
tyksiä laajentamalla niiden käyttötarkoitus asumiseen, työtiloiksi ja
lähipalvelulle. Sr-1 ja sr-2 -merkinnät takaavat olemassa olevien
rakennusten suojelun.

Kaavaratkaisu edesauttaa kaupungin strategisten tavoitteiden to-
teutumista siten, että edistetään täydennysrakentamista ja uusien
asuntojen laadukkaita toteutustapoja sekä vahvistetaan alueen
tunnistettavaa identiteettiä, kaupunginosia kehitetään monipuoli-
sina ja viranomaisten laatimat valtakunnalliset inventoinnit otetaan
huomioon (Valtakunnallisesti merkittävät rakennetut kulttuuriym-
päristöt RKY 2009).

Kulosaaren huvilakaupunki (RKY 2009)
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Viistoilmakuva nykytilanteesta

Kulosaarentie 42 luoteiskulmasta ent. pappilan suuntaan etelään

Kulosaarentie 44 kaakkoiskulmasta pohjoiseen

Mitoitus

Kaavamuutoksen suunnittelualueen pinta-ala on 5 410 m2.

Kulosaarentie 42 entisen pappilan kerrosala 390 k-m2. Kulosaa-
rentie 44 entisen paloaseman ja puhelinkeskuksen kokonaisuu-
den kerrosala on 221 k-m2. Koska olemassa olevat rakennukset
suojellaan, kerrosaloja ei ole merkitty kaavamuutokseen.

Kaavaratkaisun myötä tontin kerrosala kasvaa 600 k-m2, jolloin
kaikkien rakennusten kerrosala on yhteensä 1 211 k-m2 ja tehok-
kuus e = 0,313.
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Alueiden käyttötarkoitus ja korttelialueet

Alueen lähtökohdat ja nykytilanne

Alueella on voimassa oleva asemakaava nro 8630 vuodelta 1985.
Korttelit on merkitty palvelurakennusten korttelialueiksi: YK (kirk-
kojen ja muiden seurakunnallisten rakennusten korttelialue) sekä
YY (kulttuuritoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue). Alue
on merkitty merkinnällä /s: lue, jolla ympäristö säilytetään . Ra-
kennusoikeutta ei ole määritelty. Rakennusalat on merkitty ole-
massa olevien rakennusten mukaan.

Asemakaavallisen suojelun lisäksi suunnittelualue on arvotettu
kuuluvaksi osaksi valtakunnallisesti merkittävää rakennettua kult-
tuuriympäristöä (RKY 2009) Kulosaaren huvilakaupunki . Kysei-
set tontit kuuluvat Kulosaaren huvilayhdyskunnan alkuperäiseen
kaava-alueeseen ja kokonaisuuteen. Myös ympäristöministeriön
30.10.2014 vahvistamassa Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaa-
vassa suunnittelualue on kulttuuriympäristön tai maiseman vaali-
misen kannalta tärkeä alue.

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

Kulosaarentie 42

Entinen pappila (Kulosaarentie 42) toimii jo nykyään asuntona
sekä palveluyrittäjien 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 henkilölle, sakariston,
kanslian ja kirkkovaltuuston istuntosalin yläkerran toimiessa
pappilana.

Vuonna 1928 tehtiin päätös kirkon sijoittamisesta huvilakirkon
pohjoispuolella sijainneelle tontille. Bertel Jungin suunnitteleman
Kulosaaren kirkon valmistuttua vuonna 1935 entisestä huvilakir-
kosta tehtiin seurakuntahuoneisto, joka toimi erilaisten kokoontu-
misten ja tapahtumien näyttämönä ja myös asuntona. Vuonna
1975 seurakuntatalon valmistuttua kirkon yhteyteen Kulosaarentie
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42 kaksi ylintä kerrosta palvelivat asuinkäytössä, minkä lisäksi ta-
lossa edelleen toimi kirkkoherranvirasto.

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

Kulosaarentie 44

Kulosaaren entinen paloasema ja puhelinkeskus liittyvät myös hy-
vin keskeisesti Kulosaaren huvilayhdyskunnan alkuvaiheisiin. AB
Brändö Villastadin rakennuttama, arkkitehti Lars Sonckin suunnit-
telema kolmen hirsirakennuksen muodostama kokonaisuus val-
mistui Kulosaarentien, silloisen Brändön tien varteen vuonna
1915. Palokunnan kaluston käytössä oli aivan tiehen kiinni raken-
nettu kalustovaja ja siihen liittynyt, mutta sittemmin purettu letku-
torni. Pihan vastakkaisella puolella sijaitsevaan pitkänomaiseen
rakennukseen oli sijoitettu talleja ja ajomiesten pienet asunnot.
Näiden välissä sijaitseva rakennus palveli puhelinkeskuksena ja
AB Brändö Villastadin työnjohtajan asuntona.

Myöhemmin sotien välisinä vuosina rakennukset siirtyivät Kulo-
saaren kunnan haltuun ja sittemmin Helsingin kaupungille. Tämä
komean kivimuurin kadusta rajaama rakennuskokonaisuus muo-
dostaa Kulosaaressa ainutlaatuisen hirsirakennusten pihapiirin.
Rakennusten julkisivuissa, eräiden muiden tuohon aikaan suun-
nittelemiensa puurakennusten tapaan, Sonck käytti tumman hirsi-
pinnan ja valkoiseksi maalatun lautaverhouksen luomaa kontras-
tia. Rakennusten kaartuvissa kattomuodoissa voi nähdä vaikut-
teita barokin ajan arkkitehtuurista ja varsinkin entisen paloaseman
kohdalla Kaukoidän puurakennuksista.

Rakennuksissa, erityisesti tontin luoteispuolen pitkässä rakennuk-
sessa on vuosikymmenten varrella osittain uusittu rakennusosia
ja tehty muutoksia, joista ei kuitenkaan löydy dokumentteja. Puhe-
linkeskuksena ja asuinkäytössä palvellut rakennus on ainakin
pohjakerroksen osalta säilyttänyt pääasiallisen tilajakonsa. Myös
ikkunat ja ovet ovat alkuperäisiä. Kalustovajan kyljessä seissyt
torni on purettu ja kadulle avautuvat ovet on uusittu, muutoin ra-
kennus on hyvin säilynyt julkisivujen yksityiskohtia myöten.

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

Erillispientalojen korttelialue, jonka kulttuurihistoriallinen ja
maisemallinen arvo tulee säilyttää. Alueelle saa sijoittaa
työtiloja ja lähipalveluita (AO/s)

Alue on valtakunnallisesti merkittävää rakennettua kulttuuriympä-
ristöä (RKY 2009). Olemassa olevat rakennukset on suojeltu sr-1
ja sr-2 -merkinnöillä. Myös Kulosaarentie 44:n pihapiiri on suojeltu
s1-merkinnällä. Olemassa oleville rakennuksille sallitaan asuin-
käyttö ja niihin saa sijoittaa työtiloja ja lähipalveluita.

Kolme kaksikerroksista, pohjakaavaltaan neliön muotoista noppa-
maista uudisrakennusta sijoittuu lähelle tontin pohjoisrajaa siten,
että olemassa olevien huvilakaupungin aikaisten rakennusten ja
uudisrakennusten väliin riittävästi tilaa. Huvila-aikakauden raken-
nukset säilyvät tonteilla ja katunäkymässä pääroolissa, ja uudisra-
kennusten arkkitehtuurin tulee olla vähäeleistä ja maltillista muo-
dostaen levollisen taustan 1910- ja 1920-luvun arvokkaille raken-
nuksille.

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

Rakennusten ulkoasun tulee olla sopusoinnussa olemassa ole-
vien rakennusten arkkitehtuurin, mittakaavan, värityksen ja julkisi-
vupintojen jäsentelyn 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 lähtökohtia suunnittelulle.
Uusien rakennusten kattojen korot ja harjakorkeudet tulee sovittaa
olemassa olevien rakennusten korkeuteen siten, että ne ovat sel-
keästi niille alisteisia. Kerroskorkeus saa olla enintään 3 metriä.

Liikenne ja pysäköinti

Lähtökohdat

Kulosaaren katuverkko noudattelee saaren maaston muotoja. Ku-
losaarentien liikennemäärä on nykyisin noin 1 500 ajoneuvoa /
vrk. Joukkoliikenteen reitistö Kulosaaressa on monipuolinen. Itä-
väylällä kulkee metro ja monta eri bussilinjaa. Metroasemalle on
matkaa n. 600 metriä. Kulosaarentiellä liikennöivät linjat 16 ja 86N
eli joukkoliikennepalvelu on myös ajallisesti kattavaa. Bussipy-
säkki on Kulosaarentie 44 kohdalla.
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Kulosaarentie muodostaa houkuttelevan yhteyden jalankululle ja
pyöräilylle. Lisäksi Kulosaaren kirkon ohi kulkeva reitti Kellotor-
nirinnettä pitkin on paikallisesti merkittävä jalankulkuyhteys alu-
een keskeisiin palveluihin (mm. koulu ja ostoskeskus).

Kaavaratkaisu

Molemmille tonteille ajetaan Kulosaarentieltä. Nykyinen ajoyhteys
Kulosaarentie 44:n länsipuolella toimii rasitteena. Kulosaarentie
44:n itäpuolelle tulevan uuden ajoyhteyden kohdalla tulee valai-
sinpylvästä siirtää.

Pysäköinti on järjestetty tonteille. Pysäköintipaikat sijoittuvat
maantasoon. Osa sijoitetaan pihalle maastomuodot huomioiden
hienovaraisesti pengertäen ja/tai muurein rajaten. Mikäli pysäköin-
tipaikka katetaan, tulee katon olla viherkatto.

Alueella noudatetaan pientalotonttien pysäköintiohjeistusta tietyin
poikkeuksin. Autopaikkoja on seuraavasti:

Uudisrakennukset (600 k-m2) 6 ap
Kulosaarentie 42 (390 k-m2) 3 ap
Kulosaarentie 44 (221k-m2) 2 ap
Yht. 11 ap > 1 ap / 110 k-m2

Pysäköintipaikkamäärien laskentaohjeesta koskien auton tila-
päistä säilyttämistä ja vieraspysäköintipaikoista poiketaan lievästi.
Lievä poikkeaminen on seuraavista ohjeista: 1 ap / asunto auton
tilapäistä säilyttämistä varten sekä autojen vieraspysäköintipaik-
koja osoitetaan vähintään 1 ap / 1 000 k-m2.

1 ap / asunto auton tilapäistä säilyttämistä varten ei ole osoitettu
tonteilta. Ohjeen mukaan autojen vieraspaikkoja ei tarvitse raken-
taa tonteille, mikäli alueen kaduilta ja muilta yleisiltä alueilta on
osoitettavissa riittävä määrä paikkoja. Vieraspysäköinti tapahtuu
kadulla tai pysäköintiin osoitetuilla tontin ulkopuolisilla alueilla.

Pysäköintipaikkamäärien laskentaohjeesta voidaan poiketa eri-
tyisten perusteluiden avulla. Perusteluna hieman lievemmälle au-
topaikkanormille ovat suojeltava kulttuurihistoriallisesti arvokas
ympäristö, mäkiseen tonttiin tehtävän tasaamisen haasteellisuus
suojelurakennusten läheisyydessä, täydennysrakentaminen sekä
tilan rajallisuus.
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Palvelut

Lähtökohdat

Kulosaaressa on hyvät lähipalvelut. Lähin päivittäistavarakauppa
on Kulosaaren ostoskeskuksessa n. 300 m päässä. Kulosaaressa
on sekä suomen- että ruotsinkielinen päiväkoti, ala-aste ja ylä-
aste. Posti- ja pankkipalvelut, apteekki, valikoima muita kaupalli-
sia palveluita sekä alueen terveysasema, kirjasto ja nuorisotalo
sijaitsevat Herttoniemessä. Lisäksi Kulosaaren sillan toiselle puo-
lelle keskustan suuntaan on rakentumassa kauppakeskus Redi.

Kaavaratkaisu

Kaava sallii olemassa oleviin rakennuksiin työtiloja ja lähipalve-
luita.

Esteettömyys

Kaavaratkaisu

Kaava-alueen maastossa, johon uudisrakennukset sijoittuvat, tu-
lee kiinnittää erityistä huomiota esteettömien yhteyksien järjestä-
miseen. Muilta osin asemakaava-alue on esteettömyyden kan-
nalta normaalia aluetta. Kaava-alueella pätee pientalojen esteet-
tömyys-, pelastus- ja poistumismääräykset. Kulkuyhteyttä tontin
rajalta sekä autopaikalta maantasossa rakennetaan liikkumises-
teiselle soveltuvaksi, jos se maaston muodon ja korkeuserot huo-
mioon ottaen on mahdollista. Jos maaston muoto ja korkeuserot
eivät mahdollista esteetöntä ratkaisua, liikkumisesteiselle soveltu-
vaa kulkuyhteyttä tontin rajalta tai autopaikalta asuntoon ei edelly-
tetä. Päätavoitteena kuitenkin on kaikille mahdollinen kulku tontilla
ja rakennuksiin.

Luonnonympäristö

Lähtökohdat

Kaava-alue kuuluu Kulosaaren huvilakaupunkiin, joka on Museo-
viraston inventoinnissa sisällytetty valtakunnallisesti merkittävien
rakennettujen kulttuuriympäristöjen (RKY 2009) luetteloon. Huvi-
laympäristö, joka on rakentunut vuodesta 1907 hiljalleen 1940-
luvulle saakka, on tiivistynyt sen jälkeen yksittäisillä uudisraken-
nuskohteilla. Kulosaaren entisen pappilan vierestä kulkee tärkeä
kulku- ja näkymäakseli Kulosaaren kirkolta Eugen Schaumannin
puiston kautta merelle.

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

Kaava-alue rajautuu lännessä 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 päin, ja Kulosaarentie 44 rajautuu luoteisosassa komeaan
kallioon ja ylempänä rinteessä oviin Kyöstinkujan pienkerrostaloi-
hin. Ympäristölle antaa leiman tienvarsien ja puistojen sekä
kaava-alueen tonttien monipuolinen puusto ja rehevät istutukset.

Kaavaratkaisu

Alueen alkuperäisen asemakaavallisen ratkaisun maisemalliset
kiintopisteet säilyvät uudisrakennusten sijoittuessa tonttien poh-
joisosaan.

Koska maasto nousee pohjoiseen päin, kohoavat kaksikerroksiset
uudisrakennukset väistämättä näkyviin Kulosaarentien katunäky-
mään, mutta uudisrakennukset eivät asetu huvilakaupungin akse-
linäkymään, joka alkaa Kluuvin rannalta ja Eugen Schaumanin
puistosta ja nousee Ribbingshofin rivitalojen välistä kohti kirkon-
mäkeä ja kellotapulia.

Uudisrakennuspaikat eivät myöskään sijoitu kaava-alueen luoteis-
osassa sijaitsevan avokallion päälle, vaan avokallio jää pääosin
tontin ulkopuolelle viheralueelle. Tontille jäävällä avokalliolla on

ytettävä

Piha-alueiden ja ympäristön vehreän ja puutarhamaisen luonteen
ja erilaisten ominaispiirteiden säilymistä turvaavat kaavamääräyk-
set t -alueiden kaupunkikuvallisesti ja
ympäristökokonaisuuden kannalta arvokas puusto ja muut istutuk-
set on säilytettävä ja tarvittaessa uusittava siten, että alueen veh-
reä ominaisluonne ja kasvillisuuden kaupunkikuvallinen merkitys
säilyy .

Kulosaarentie 42:ssa kivimuurit ympäröivät rakennuksen ympärillä
olevaa pihaa ja puutarhaa. Kulosaarentie 44:ssä puolestaan ra-
kennukset ja niitä toisiinsa liittävät kivimuurit rajaavat väliinsä suo-
jaisan pihapiirin. Tonttien kivimuurit ja muut rakenteet on merkitty
niin ikään säilytettäviksi kaavamerkinnällä
rit, aidat ja muut piharakenteet tulee
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Suojelukohteet

Lähtökohdat

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

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

Kluuvin miljöökokonaisuuteen kuuluvat Ribbinginhovi ja Kellotor-
nirinne rajaavat kaava-aluetta, ja ne on määritelty aikakautensa
arvoympäristöksi (HKR). Kohteet edustavat 1920 40-luvun puis-
tosuunnittelua ja ne ovat historiallisesti, maisema-arkkitehtoni-
sesti, kaupunkirakennustaiteellisesti, kaupunkikuvallisesti ja kau-
punkirakenteellisesti harvinaisuudeltaan ja alkuperäisyydeltään
arvokkaita. Vanha huvilakaupunki on keskittynyt saaren eteläisille
ja itäisille ranta-alueille. Kulosaaren kirkko on vuodelta 1935 (B.
Jung) ja Kulosaaren keskeiseen puistotilaan kasinopuistoon liittyy
Kulosaaren Casino, alkuaan Brändö Pavillon, 1915 (A. Lindgren)
ja Wihuri-yhtymän pääkonttori, alun perin Kulosaaren rantahotelli
1917 (L. Sonck).

Kulosaaren puutarhakaupungin ensimmäisen asemakaavan laati
vuonna 1907 Kulosaarentie 44 kokonaisuudenkin suunnitellut ark-
kitehti Lars Sonck, joka myös itse asettui saarelle asumaan. Me-
rellisen huvilakaupungin suunnitteluperiaatteisiin kuului maasto-
muotoja seuraileva tiestö ja väljä, avoin rakennustapa, jolla huvi-
layhdyskuntaa rakennettiin alkuvuosikymmenet. Tämän jälkeen
huvilakaupungin tontteja on osittain rakennettu uudelleen ja osit-
tain niitä on täydennetty.

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

Kulosaarentie 42 entisen pappilan rakennus on säilyttänyt omi-
naispiirteensä hyvin ja rakennuksella on siinä tehdyistä muutok-
sista huolimatta huomattava kulttuurihistoriallinen arvo osana Ku-
losaaren huvilayhdyskunnan ja seurakunnan historiaa.

Nykyisessä asemakaavassa molemmilla tonteilla on /s-määräys:
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rakenteita ei saa purkaa. Alueella ovat sallittuja vain sellaiset toi-
menpiteet, jotka edistävät rakennusten ja niiden lähiympäristön
säilymistä ja olennaisten piirteiden vahvistumista. Milloin raken-
nuksissa tai niiden lähiympäristössä on suoritettu toimenpiteitä
näiden pyrkimysten vastaisesti, tulee myöhemmin tehdyt muutok-
set lisärakennus- tai muutostöiden yhteydessä pyrkiä korjaamaan
tyyliin sopivalla tavalla ja häiritsevät rakennelmat poistamaan. Mi-
käli kaavassa on osoitettu mahdollisuus uudisrakennuksen raken-
tamiseen, rakennus on suunniteltava siten, että se on sopusoin-
nussa ympäröivien rakennusten julkisivun rakennusaineen, väri-
tyksen ja julkisivupintojen jäsentelyn suhteen. Puistoalueella puis-
ton tyyli ja ulkoasu on säilytettävä. Vain maisemanhoidon kan-
nalta tarpeelliset toimenpiteet sallitaan. Maiseman luonnetta ei
saa muuttaa.

Kaavaratkaisu

Voimassa olevassa asemakaavassa suunnittelualue on määritelty
nimenomaan rakennusten ja niiden ympäristön muodostamaksi
arvokkaaksi kokonaisuudeksi. Tämän kokonaisuuden mahdolli-
simman hyvä vaaliminen täydennysrakentamisen puitteissa on
keskeistä asemakaavan muutoksessa.

Asemakaavan muutoksen kokonaisuuden tehokkuusluvuksi muo-
dostuu e = 0,313, mikä on lähellä Kulosaaren huvilakaupungin
asuintonteilla voimassa olevissa asemakaavoissa määriteltyä te-
hokkuuslukua e = 0,3.

Kulosaaren huvilayhdyskunnan julkisten palvelujen ja seurakun-
nallisen elämän kannalta keskeisinä olleiden rakennusten voidaan
todeta olevan kulttuurihistoriallisesti huomattavan arvokkaita.
Tämä käy ilmi asemakaavan muutoksen suojelumääräyksissä.

Asemakaavamääräys sr-1 koskee Sonckin kokonaisuuden kol-
Historiallisesti, rakennustaiteellisesti ja alueko-

konaisuuden kannalta huomattavan arvokas rakennus. Raken-
nusta ei saa purkaa eikä siinä saa tehdä sellaisia korjaus-, muu-
tos- tai lisärakentamistöitä, jotka heikentävät rakennuksen raken-
nettuun kulttuuriympäristöön liittyviä arvoja tai muuttavat arkkiteh-
tuurin ominaispiirteitä. Rakennuksen alkuperäisten rakenteiden,
rakennusosien ja yksityiskohtien säilyttämisen tulee olla korjauk-
sen lähtökohtana. Mikäli julkisivujen, vesikaton ja kantavien ra-
kenteiden alkuperäisiä rakennusosia joudutaan pakottavista
syistä uusimaan, se tulee tehdä alkuperäistoteutuksen mukai-
sesti. Rakennuksen katonlappeisiin ei saa tehdä uusia ikkunoita.
Rakennuksen alkuperäisenä säilynyt huonejako tulee pääosin säi-
lyttää. Rakennusluvan yhteydessä tulee suunnitelmista pyytää
kaupunginmuseon lausunto .
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Asemakaavamääräys sr-2 on entisen pappilan suojelumääräys:

nalta arvokas rakennus. Rakennusta ei saa purkaa eikä siinä saa
tehdä sellaisia korjaus-, muutos- tai lisärakentamistöitä, jotka hei-
kentävät rakennuksen historiallista arvoa tai muuttavat arkkiteh-
tuurin ominaispiirteitä. Rakennuksen alkuperäisten rakenteiden,
rakennusosien ja yksityiskohtien säilyttämisen tulee olla korjauk-
sen lähtökohtana. Rakennuksen ulkoasun korjaus- ja muutostyöt
ja rakennusosien uusiminen on toteutettava rakennuksen alkupe-
räisiin ominaispiirteisiin hyvin soveltuvalla tavalla.

S-1-merkintä turvaa Kulosaarentie 44 pihamiljöön suojelun
eella ovat sallittuja vain sellaiset toimenpiteet, jotka edistävät ra-
kennusten ja niiden lähiympäristön säilymistä ja olennaisten piir-
teiden vahvistumista .

Koska kaava-alue on RKY 2009 -alueella, ei suojelunäkökulmista
johtuen käyttötarkoituksen muuttuessa tule vanhoilta rakenteilta
vaatia tämän päivän energiatehokkuusmääräyksiä tai ääneneris-
tävyyttä.

Yhdyskuntatekninen huolto

Lähtökohdat

Kaava-alue on yhdyskuntateknisen huollon verkoston piirissä, ja
uudisrakennukset nykyiseen verkostoon liitettävissä.

Kaavaratkaisu

Tulee huolehtia, että kiinteistön länsipuolella kirkolle menevä kau-
kolämpöjohto ei vaurioidu rakentamisvaiheessa.

Maaperän rakennettavuus, pohjarakentaminen ja pilaantuneisuuden
kunnostaminen

Lähtökohdat

Maanpinnan korkeusasema alueella vaihtelee välillä noin +8,8
+17,0. Maanpinta viettää pohjoisesta etelään päin. Alueen poh-
joisosa on avokalliota. Maapeite paksunee etelään päin mentä-
essä. Maaperä on pääosin moreenia. Alueen rakennukset on pe-
rustettu kallion varaan. Alue on rakennettavuudeltaan hyvää.

Kaavaratkaisu

Uudet rakentamisalueet sijaitsevat alueen pohjoisosassa avokal-
lioalueen välittömässä läheisyydessä. Rakennukset perustetaan
murskearinan välityksellä kallionvaraan tai kantavan pohjamaan
varaan. Rakentamiseen liittyy louhintatöitä. Niiden valmistelussa
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tulee huomioida lähellä olevien rakennusten perustamistavat, jotta
louhintatyöt eivät vaurioita ympäröiviä rakennuksia.

Ympäristöhäiriöt

Lähtökohdat

Alueella meluarvot alittavat vaaditun rajan.

Kaavaratkaisu

Meluarvot eivät vaadi toimenpiteitä.

Vaikutukset

Kaavahankkeen vaikutukset ovat vähäisiä nykyisten rakennusten
käyttötarkoituksen muuttuessa. Uudisrakentamisen osuus on suh-
teellisen vähäinen.

Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Kaavaratkaisun toteuttamisesta ei aiheudu kaupungille kustan-
nuksia. Kaupungille kohdistuu tuloja rakennusoikeuden myynnistä
sekä yksityisessä omistuksessa olevien tonttien osalta maankäyt-
tömaksuja. Kaavamuutoksesta aiheutuu maanomistajalle merkit-
tävää hyötyä, joten tonttiyksikkö käy maanomistajan kanssa kau-
punginhallituksen 9.6.2014 (685 §) tekemän päätöksen mukaiset
neuvottelut. Kaavamuutosta ei tule viedä kaupunkiympäristölauta-
kunnan käsiteltäväksi ennen kuin maankäyttösopimus on allekir-
joitettu.

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja rakennettuun
ympäristöön

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

Vaikutukset luontoon ja maisemaan

Kaava-alueen alkuperäiset rakennukset on sijoitettu alun perin
korttelialueen kadun puoleiseen osaan korttelinalueen takaosan
jäädessä rakentamattomaksi puutarhaksi tai viheralueeksi.

Kolme uudisrakennusta sijoittuvat lähelle korttelinalueen takarajaa
niin, että olemassa olevien huvilakaupungin aikaisten rakennus-
ten ja uudisrakennusten väliin jää riittävästi tilaa. Rakennusten si-
joittelun ja maltillisen korttelitehokkuuden myötä puutarhakaupun-
gille ominainen vehreys säilyy.
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Kaava-alueen länsipuolella oleva Kellotornirinne ja pohjoispuolella
oleva kirkon viereinen puistoalue (VP) säilyvät ennallaan. Kaava-
alueen luoteiskulmassa oleva avokallio sijoittuu pääosin alueen
ulkopuolelle viheralueelle. Kaava-alueella sijaitseva avokallion
osa on merkitty säilytettäväksi, kuten myös keskeiset olemassa
olevat männyt. Kaava-alueella olevat kivimuurit on merkitty suojel-
taviksi. Pysäköintipaikoista ei muodosteta suuria kenttiä, vaan py-
säköinti on sijoitettu mahdollisimman huomaamattomasti ole-
massa olevan rakentamisen lomaan ja maastoon sovittaen.

Vaikutukset liikenteen ja teknisen huollon järjestämiseen

Kulku uusille tonteille tapahtuu sekä Kulosaarentie 44:n tontilla si-
jaitsevan liittymän kautta rasitteena että saman tontin kaakkois-
nurkkaan esitetyn uuden liittymän kautta.

Uudisrakennusten myötä autopaikkojen tarve lisääntyy. Pysä-
köinti on järjestetty tonteille, ja ne toteutetaan pihapaikkoina.

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

Vaikutukset kaupunkikuvaan ja kulttuuriperintöön

Koska kaava-alueen maasto nousee pohjoiseen päin, kohoavat
kaksikerroksiset uudisrakennukset näkyviin Kulosaarentien ka-
tunäkymään. Huvila-aikakauden rakennukset säilyvät tonteilla ja
katunäkymässä kuitenkin pääroolissa. Uudisrakennukset eivät
asetu huvilakaupungin erääseen keskeisimpään akselinäkymään,
joka alkaa Kluuvin rannalta ja Eugen Schaumanin puistosta ja
nousee Ribbingshofin rivitalojen välistä kohti kirkonmäkeä ja kel-
lotapulia.

Asemakaavan muutos pyrkii osaltaan turvaamaan kulttuurihistori-
allisten rakennusten säilymisen sallimalla asuminen, työtilat ja lä-
hipalvelut. Olemassa olevien rakennusten sr-merkinnöillä turva-
taan rakennusten suojelu.

Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinympäristöön

Kulosaarentie 42 ja 44 tonttien täydentäminen pienimittakaavai-
sella asuinrakentamisella on uudessa yleiskaavassa huvila-alu-
eelle määritellyn kehityksen suuntainen. Kaavamuutos mahdollis-
taa laadukkaan asuinympäristön.

Kaava luo edellytykset pelastusturvallisuuden sekä ympäristöter-
veellisyyden huomioonottamiselle jatkosuunnittelussa ja toteutuk-
sessa.



21 (26)

SUUNNITTELUN LÄHTÖKOHDAT

Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet

Kaavaratkaisua koskee seuraava erityistavoite:

Alueiden käytössä on varmistettava, että valtakunnallisesti merkit-
tävien kulttuuriympäristöjen ja luonnonperinnön arvot säilyvät. Vi-

Valtakunnalli-
sesti merkittävät rakennetut kulttuuriympäristöt (RKY 2009)
taan huomioon alueiden käytön suunnittelun lähtökohtina.

Kaavaratkaisu ei ole ristiriidassa valtakunnallisten alueidenkäyttö-
tavoitteiden kanssa.

Yleiskaava

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

Helsingin vihersormet ovat yleiskaavatasolla määriteltyjä viher-
aluekokonaisuuksia, jotka korostavat kaupungin eri osien maise-
mallista identiteettiä. Kulosaari sijoittuu näistä suurimman ja kes-
keisimmän, Helsinkipuiston, keskelle.

Helsingin uudessa yleiskaavassa (kaupunginvaltuusto
26.10.2016) alue sijaitsee asuntovaltaiseksi alueeksi A4 merkityllä
alueella. Asuntovaltaista aluetta A4 kehitetään pääasiassa asumi-
sen, puistojen, virkistys- ja liikuntapalvelujen sekä lähipalvelujen
käyttöön. Korttelitehokkuus on pääasiassa alle 0,4. Alueen pinta-
alasta keskimäärin 70 % tai enemmän 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 syvyydellä 0 20 m maanpin-
nasta ja pintakallion esiintyminen syvyydellä 0 20 m maanpin-
nasta. Kallioalueen soveltuvuus maanalaiseen rakentamiseen ja
käyttötarkoitus tutkitaan tarkemmin asemakaavoituksen yhtey-
dessä. 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 määritelty palvelurakennusten
korttelialueiksi

Molemmilla korttelialueilla on /s-
säilytetään. Alueella olevia rakennuksia tai rakenteita ei saa pur-
kaa. Alueella ovat sallittuja vain sellaiset toimenpiteet, jotka edis-
tävät rakennusten ja niiden lähiympäristön säilymistä ja olennais-
ten piirteiden vahvistumista. Milloin rakennuksissa tai niiden lä-
hiympäristössä on suoritettu toimenpiteitä näiden pyrkimysten
vastaisesti, tulee myöhemmin tehdyt muutokset lisärakennus- tai
muutostöiden yhteydessä pyrkiä korjaamaan tyyliin sopivalla ta-
valla ja häiritsevät rakennelmat poistamaan. Mikäli kaavassa on
osoitettu mahdollisuus uudisrakennuksen rakentamiseen, raken-
nus on suunniteltava siten, että se on sopusoinnussa ympäröivien
rakennusten julkisivun rakennusaineen, värityksen ja julkisivupin-
tojen jäsentelyn suhteen. Puistoalueella puiston tyyli ja ulkoasu on
säilytettävä. Vain maisemanhoidon kannalta tarpeelliset toimenpi-
teet sallitaan. Maiseman luonnetta ei saa muuttaa.

Rakennusjärjestys

Helsingin kaupungin rakennusjärjestys on hyväksytty 22.9.2010.

Pohjakartta

Helsingin kaupungin kaupunkimittauspalvelut on laatinut pohja-
kartan.

Maanomistus

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

Muut lähtökohdat

Selvitys alueen oloista, rakennuskannasta ja muista ympäristö-
ominaisuuksista on kuvattu kaavaselostuksen kohdassa "Asema-
kaavan kuvaus" kunkin aiheen kohdalla.
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SUUNNITTELU- JA KÄSITTELYVAIHEET

Vireilletulo

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

Viranomaisyhteistyö

Kaavaratkaisun valmistelun yhteydessä on tehty yhteistyötä seu-
raavien viranomaistahojen kanssa:

 Uudenmaan ELY-keskus
 kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala (Helsingin kaupunginmuseo)
 kaupunkiympäristötoimiala (ent. kiinteistöviraston tilakeskus,

ent. kiinteistöviraston tonttiosasto, ent. rakennusvalvontavi-
rasto, ent. rakennusvirasto, ent. ympäristökeskus)

 pelastuslaitos

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman sekä kaavan valmisteluaineiston
nähtävilläolo

Osallistuminen ja vuorovaikutus on järjestetty liitteenä olevan
osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS) mukaisesti.

Vireilletulosta ja OAS:n sekä kaavan valmisteluaineiston nähtävil-
läolosta on ilmoitettu osallisille kirjeillä ja verkkosivuilla
www.hel.fi/ksv ja Helsingin uutiset -lehdessä

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sekä kaavan valmisteluai-
neistoa oli nähtävillä 6.2. 3.3.2017 seuraavissa paikoissa:
 Kulttuurikeskus Stoan aulassa, Turunlinnantie 1
 verkkosivuilla www.hel.fi/suunnitelmat

Asukastilaisuus pidettiin kulttuurikeskus Stoassa Itä-Helsingin
kaavapäivän yhteydessä tiistaina 7.2.2017 klo 15 19.

Yhteenveto viranomaisten kannanotoista

Kiinteistöviraston geotekninen osasto toteaa kannanotossaan,
että ympäröivät rakennukset tulee ottaa huomioon määriteltäessä
louhinnalle tärinärajat. Kiinteistöviraston tilakeskus pitää tärkeänä
uudisrakennusten riittävää etäisyyttä nykyisistä rakennuksista,
jotta kulttuurihistoriallinen arvo säilyy. Se kiinnittää huomiota myös
ajoneuvoliittymien, kulkureittien ja autopaikkojen linjauksiin ja si-
joittamiseen. Kiinteistöviraston tonttiosasto toteaa, että maankäyt-
tösopimusneuvotteluja on tarpeen käydä ennen kaavan hyväksy-
mistä. Ympäristökeskus tuo esiin, että viheralueiden määrän vä-
hentyessä suunnittelussa tulisi panostaa ympäristön kannalta

http://www.hel.fi/ksv
http://www.hel.fi/suunnitelmat
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myönteisiin ratkaisuihin sekä esittää arvio Kulosaarentien liiken-
teestä aiheutuvista vaikutuksista. Helsingin kaupunginmuseo to-
teaa, että kaavaehdotuksen tehokkuusluku on lähellä Kulosaaren
huvilakaupungin asuintonteilla määriteltyä tehokkuuslukua e =
0,3, eikä sitä tule enempää nostaa. Huvila-aikakauden rakennus-
ten tulee säilyä tonteilla ja katunäkymässä pääroolissa, ja kaava-
ehdotuksen määräysten tulee tätä edesauttaa. Paikoitusalueet tu-
lee sijoittaa ympäristön vaalimisen näkökulma huomioiden. Kes-
keisiä tehtäviä ja tavoitteita kaavamuutoksessa ovat olemassa
olevien rakennusten suojelun määrittäminen, kokonaisuuden vaa-
liminen ja alkuperäisten kaavallisten ratkaisujen ja rakennusten
arkkitehtuurin ominaispiirteiden säilyminen tunnistettavina. Kau-
punginmuseo pitää tärkeänä, ettei käyttötarkoituksen muuttuessa
vanhoilta rakenteilta vaadita tämän päivän energiatehokkuuksia
tai ääneneristävyyttä.

Muilla viranomaisilla ei ollut huomautettavaa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa sekä luonnosaineistoa kos-
kevissa viranomaisten kannanotoissa esitetyt asiat on otettu huo-
mioon kaavatyössä sekä kaavamerkinnöin että kaavaselostuk-
sessa.

Vastineet kannanottoihin on esitetty vuorovaikutusraportissa.

Yhteenveto mielipiteistä

Kirjallisia mielipiteitä saapui 2 kpl. Mielipiteet osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelmasta sekä valmisteluaineistosta kohdistuivat uudis-
rakentamisen sijaintiin, olemassa olevien rakennusten suojelutar-
peeseen, rakentamisen vaikutuksiin kulttuurihistoriallisessa huvi-
lamiljöössä, pelastusreitteihin ja esteettömyyteen sekä pysäköin-
tiin.

Mielipiteet on otettu huomioon kaavoitustyössä siten, että kaava-
ehdotusta on tehty hyvässä yhteistyössä Helsingin kaupunginmu-
seon kanssa, jonka kanssa myös kaavaehdotuksen suojelumää-
räykset on laadittu. Kaupunginmuseo on tarkastellut hanketta kult-
tuuriympäristön vaalimisen kannalta ja kaavatyössä tämä on huo-
mioitu selkeillä rakennusalueen rajauksilla sekä kerroskorkeuden,
kattomuotojen ja -korkojen sekä julkisivumateriaalien määräyk-
sillä. Vanhempaa palotarkastajaa on kuultu pelastusasioissa. Uu-
disrakennuksia koskevat pientalojen esteettömyyssäädökset.

Vastineet mielipiteisiin on esitetty vuorovaikutusraportissa.

Valmisteluaineiston muut käsittelyvaiheet

Viranomaisneuvottelu Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympä-
ristökeskuksen (ELY) kanssa järjestettiin 15.2.2017.
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Neuvottelussa ELYn edustaja totesi lähtökohtien olevan suojelun
kannalta hyvät. Valtakunnallisten alueidenkäyttötavoitteiden mu-
kaan RKY 2009-alueille tulevan uudisrakentamisen tulee noudat-
taa alueen historiallista kehitystä. Uudisrakentaminen voi erottua
selkeästi omana kokonaisuutenaan, ja vanhan miljöön on hyvä
säilyä omana kokonaisuutenaan. Todettiin, että kaupunginmuseo
on mukana jatkosuunnittelussakin. Reitit asuinrakennuksille tar-
kentuvat uudessa tonttijaossa. Kaupunginmuseon edustaja kiitti
hyvästä yhteistyöstä valmistelun aikana ja totesi, että mm. tonttite-
hokkuudesta ja autopaikoista on käyty paljon keskustelua ratkai-
sun kehittyessä koko ajan parempaan suuntaan. Arvokkaiden
suojelurakennusten sisätiloja on tarpeen suojella kaavalla, ja yh-
teistyötä jatketaan asemakaavan muutoksen edetessä. Keskuste-
luun nousi Kulosaaren tyypilliset kaavamääräykset. Tonttikohtai-
sella suojelumerkinnällä /s ei varsinaisesti suojella rakennuksia
rakennuskohtaisesti, eikä tehokkuuksiakaan usein määrätä. Poh-
dittiin, minkälaisen signaalin tämä kaavamuutos antaa tulevaisuu-
den mahdollisille hankkeille, joissa isoille tonteille halutaan täy-
dentämistä. Kaupunginmuseo totesi, että nyt tehdyissä muutok-
sissa tehokkuus on pidetty tiukasti e = 0,3:ssa, sillä alueen luonne
halutaan pitää hallinnassa. ELY:n edustaja toi esiin, että voisi olla
hyvä arvioida Kulosaaren huvila-alueen kaavan kokonaisuutta ja
sen uudistustarvetta. Oltiin yhtä mieltä, että pihapiirin ainutlaatui-
suudesta on pidettävä suunnittelussa kiinni, samoin luontoar-
voista, kuten suojellusta kalliosta.

Kaavaehdotuksen julkinen nähtävilläolo (MRL 65 §) 24.11.2017 2.1.2018

Kaavaehdotus oli julkisesti nähtävillä 30 päivän ajan.

Muistutukset

Kaavaehdotuksesta ei tehty muistutuksia.

Viranomaisten lausunnot

Kaavaehdotuksesta saatiin viranomaisten lausuntoja sen ollessa
julkisesti nähtävillä. Lausunnoissa esitetyt huomautukset kohdis-
tuivat alueen yleisiin vesijohtoihin ja viemäreihin, kaavamerkin-
tään yhden pysäköintipaikan kattamismahdollisuudesta, sekä Ku-
losaaren huvila-alueella tapahtuvan maankäytön suunnittelussa
ensiarvoisen tärkeäksi katsottuun alueen ominaisluonteen, erityis-
piirteiden ja kulttuuriperinnön kunnioittamiseen ja säilyttämiseen.

Lausunnot saatiin seuraavalta taholta:

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

Toimenpiteet julkisen nähtävilläolon jälkeen

Vuorovaikutusraportissa on esitetty yhteenvedot kaavaehdotuk-
sesta saaduista viranomaisten lausunnoista sekä vastineet niissä
esitettyihin huomautuksiin.

Kaavan tavoitteet huomioon ottaen, kaavaehdotusta ei ole tarkoi-
tuksenmukaista muuttaa julkisen nähtävilläolon yhteydessä esitet-
tyjen huomautusten johdosta.

Kaavaehdotukseen tehdyt muutokset:

nosan ja

-merkintää pitkin.

Aineistoon tehdyt täydennykset:

 kaavaselostusta on täydennetty suunnittelu- ja käsittelyvaihei-
den osalta sekä selostuksen Mitoitus ja Suojelukohteet -koh-
dissa tontin tehokkuus on muutettu e = 0,316 > e = 0,313

 kaavakarttaan on tehty teknisluonteinen tark
- Rakennus- ja ympäristösuo-

-väliotsikon alle.

Kaavaehdotuksen esittäminen kaupunginhallitukselle

Kaupunkiympäristölautakunta esitti kaupunginhallitukselle
27.2.2018 päivätyn Kulosaarentie 42 ja 44 asemakaavan muutos-
ehdotuksen nro 12487 hyväksymistä.

Helsingissä 27.2.2018

Marja Piimies
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KULOSAARENTIE 42 JA 44 ASEMAKAAVAN MUUTOS

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

Osoitteessa Kulosaarentie 42 ja 44 suunnitellaan tonttien täyden-
nysrakentamista pienimittakaavaisella asuinrakentamisella, muu-
tetaan olemassa olevien rakennusten käyttötarkoitus asumiseen
ja/tai palveluille tietyin osin sekä määritellään rakennusten suoje-
lutarve. Hankkeen lähtökohdista keskustellaan "Itämessujen" yh-
teydessä kulttuurikeskus Stoassa 7. helmikuuta 2017.

Suunnittelualue ja suunnittelun tavoitteita

Asemakaavan muutos koskee Kulosaaren pappilan tonttia Kulosaaren-
tie 42 (kiinteistötunnus 091-042-0021-0001) ja Kulosaaren entisen pa-
loaseman ja puhelinkeskuksen tonttia Kulosaarentie 44 (kiinteistötun-
nus 091-042-0021-0010).
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Kaavaratkaisu edesauttaa Helsingin kaupungin strategisten tavoittei-
den toteutumista:

 täydennysrakentamista edistetään
 alueen tunnistettavaa identiteettiä vahvistetaan

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

Alue on merkitty nykyisessä asemakaavassa merkinnällä /s:llä: alue,
jolla ympäristö säilytetään. Olemassa olevien rakennusten suojelutarve
määritellään kaavatyön yhteydessä.

Osallistuminen ja aineistot

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

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sekä kaavan valmisteluaineistoa
on esillä 6.2.- 3.3.2017 seuraavissa paikoissa:
 Kulttuurikeskus Stoan aulassa, Turunlinnantie 1
 verkkosivuilla www.hel.fi/suunnitelmat

Aineistoon voi käydä tutustumassa myös kaupunkisuunnitteluviraston
info- ja näyttelytila Laiturin asiakaspalvelussa (käyntiosoite Narinkka 2),
jossa saa henkilökohtaista neuvontaa. Suunnitteluun liittyvää aineistoa
päivitetään Helsingin karttapalveluun kartta.hel.fi/suunnitelmat.

Mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta sekä valmisteluai-
neistosta pyydetään esittämään viimeistään 3.3.2017.

Kirjalliset mielipiteet lähetetään osoitteeseen Helsingin kaupunki, Kir-
jaamo, Kaupunkisuunnitteluvirasto, PL 10, 00099 HELSINGIN
KAUPUNKI, (käyntiosoite: Kaupungintalo, Pohjoisesplanadi 11 13)
tai sähköpostilla helsinki.kirjaamo@hel.fi

Mielipiteet voi esittää myös suoraan suunnittelijalle. Tapaamisaika tulee
sopia etukäteen. Viranomaisilta ja muilta asiantuntijoilta pyydetään tar-
vittavat lausunnot.

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

http://www.hel.fi/suunnitelmat
mailto:helsinki.kirjaamo@hel.fi
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Osalliset
Alueen suunnittelussa osallisia ovat:
 alueen ja lähialueiden maanomistajat, asukkaat ja yritykset
 seurat ja yhdistykset

 Kulosaarelaiset ry - Brändöborna rf
 Helsingin Yrittäjät

 asiantuntijaviranomaiset
 Helen Oy
 Helen Sähköverkko Oy
 Helsingin seudun ympäristöpalvelut (HSY) vesihuolto
 Museovirasto
 Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskus (ELY-

keskus)
 kaupunginmuseo
 kiinteistöviraston geotekninen osasto
 kiinteistöviraston tilakeskus
 kiinteistöviraston tonttiosasto
 pelastuslaitos
 rakennusvalvontavirasto
 rakennusvirasto
 ympäristökeskus

Vaikutusten arviointi

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

Suunnittelun taustatietoa

Kulosaaren pappilan tontti Kulosaarentie 42 on Helsingin seurakun-
tayhtymän omistuksessa.  Kiinteistövirasto valmistelee asemakaavan
muutoksen perusteella mahdollisesti kyseeseen tulevan maankäyttöso-
pimuksen tontinomistajan kanssa käytävissä 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) sekä YY/s (kulttuuritoimintaa palvelevien rakennusten kort-
telialue). Alue on merkitty merkinnällä /s: alue, jolla ympäristö säilyte-
tään.
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Yleiskaava 2002:ssa alue on merkitty pientalovaltaiseksi alueeksi sekä
kulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti ja maisemakulttuurin kan-
nalta merkittäväksi alueeksi.

Helsingin uudessa yleiskaavassa (kaupunginvaltuusto 26.10.2016)
alue on merkitty A4-alueeksi, eli aluetta kehitetään pääasiassa asumi-
sen puistojen, virkistys- ja liikuntapalvelujen sekä lähipalvelujen käyt-
töön. Korttelitehokkuus on pääasiassa alle 0,4. Alueen pinta-alasta
keskimäärin 70 % tai enemmän on korttelimaata.

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

Ympäristöministeriön 8.11.2006 vahvistamassa Uudenmaan maakun-
takaavassa sekä ympäristöministeriön 30.10.2014 vahvistamassa Uu-
denmaan 2. vaihemaakuntakaavassa suunnittelualue on taajamatoi-
mintojen aluetta ja kulttuuriympäristön tai maiseman vaalimisen kan-
nalta tärkeä alue.

Suunnittelualuetta koskevia suunnitelmia ja selvityksiä:
 Kulosaaren aluesuunnitelma 2016 - 2025

http://www.hel.fi/static/hkr/aluesuunnitelmat/kulosaarimustikka-
maa/Kulosaaren_aluesuunnitelma_raportti_nettiversio.pdf

 Valtakunnallisesti merkittävät rakennetut kulttuuriympäristöt, Mu-
seovirasto 2009 (RKY 2009) www.rky.fi
Kulosaaren huvila-alue - lähtötiedot 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 ylä-
kerrassa oli pappila. Nykyisin huvilan alakerrassa toimii "Hyvinvointihu-
vila", jossa järjestetään mm. kursseja ja seminaareja ja sitä 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 asuinkäytössä, ja yksi (entinen autotalli) lämmit-
tämättömänä talousrakennuksena.

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

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

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

Teknistaloudelliset asiat
Peik Salonen, insinööri, 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) sekä
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).
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Kaavoituksen eteneminen













Valtakunnallisesti tai seudullisesti
tärkeän tien tai kadun, kaupunkibule-
vardin tai pääkadun maanalainen tai
katettu osuus

Östersundom ei kuulu
kaava-alueeseen

Liike- ja palvelukeskusta C1

Kantakaupunki C2

Asuntovaltainen alue A1

Asuntovaltainen alue A2

Asuntovaltainen alue A3

Asuntovaltainen alue A4

Lähikeskusta C3

Suomenlinnan
aluekokonaisuus

Toimitila-alue

Yhdyskuntateknisen huollon
alue

Satama

Puolustusvoimien alue

Virkistys- ja viheralue

Merellisen virkistyksen
ja matkailun alue

Viheryhteys

Rantaraitti

Vesialue

Rautatie asemineen

Metro asemineen

Raideliikenteen
runkoyhteys

Pikaraitiotie

Raideliikenteen yhteystarve

Valtakunnallisesti/seudullisesti tärkeä
tie tai katu eritasoliittymineen

Kaupunkibulevardi

Pääkatu

Baanaverkko

Viiva 30 metriä sen alueen ulkopuolella,
jota päätös koskee. Yleiskaava kattaa
kaupungin hallinnollisen alueen
poislukien Östersundom.



Kartta on eri korkeusjärjestelmässä kuin asemakaava- ja asemakaavan muutos



Kuvaliite Kulosaarentie 42 ja 44
Hankenro 5344_1 HEL 2016-004915 Asemakaavakartta 12487
27.2.2018
Valokuvia kaava-alueelta

Kuvat uudisrakennusten sijaintipaikoista

Näkymä Kulosaarentie 42:n luoteisnurkasta etelään entisen pappilan suuntaan.

Näkymä Kulosaarentie 44:n kaakkoisnurkasta pohjoiseen.



Yleisnäkymiä

         Kulosaarentie. Vasemmalla Ribbingshofin rivitaloja. Oikealla Kulosaarentien 44:n
         entinen talli- ja ajomiesten asuntorakennus.

         Näkymä Kulosaarentie 42:n luoteiskulmalta avokalliolta kaakkoon Kulosaarentie 44:n
         suuntaan.



     Näkymä Kellotornirinteeltä alas Kulosaarentie 42:n eli entisen pappilan suuntaan.

     Näkymä Kellotornirinnettä ylös pohjoiseen Kulosaaren kirkon tornin suuntaan.



Kulosaarentie 42

    Näkymä Kulosaarentie 42:n lounaisnurkasta Kellotornirinteelle. Entinen pappila oikealla.

    Näkymä tontin itäpuolelta länteen päin Kulosaarentie 42:n pihalle.



Kulosaarentie 44

    Sisäänajo tontille. Oikealla entinen talli- ja        Palokunnan entinen kalustovaja Kulosaaren-
    ajomiesten asuntorakennus.                 tieltä katsottuna.

               Näkymä tontin itäpuolelta länteen päin pihalle.



    Näkymä Kulosaarentieltä katsottuna. Vasemmalla entinen talli- ja ajomiesten asunto-
    rakennus. Oikealla entinen puhelinkeskus ja AB Brändö Villastadin työnjohtajan asunto.

    Näkymä Kulosaarentieltä länteen katsottuna. Etualalla palokunnan entinen kalustovaja.
    Taaempana oikealla entinen puhelinkeskus ja AB Brändö Villastadin työnjohtajan asunto.






























