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Paatos

Virastopaallikkd paatti hyvaksya kiinteistoviraston tilakeskuksen
poikkeamishakemuksen, joka koskee asemakaavaa nro 10723.
Hakemus koskee kayttotarkoituksen muutosta, rakennusoikeuden
sijoittumista eri rakennusaloille, rakennusalan ylittamista seka muita
muutoksia piha-alueen, pysakoinnin ja huollon jarjestelyihin.

Poikkeaminen myonnetaan seuraavilla ehdoilla:

— Tontilla on sallittu vain koulutustoiminnan kannalta valttamaton
asuminen.

— Lahtokohta uusille toiminnoille tulee olla kohteiden olemassa
olevat rakenteet ja tilat. Rakennuksen muutos- ja
kunnostustodissa tulee huomioida kohteen korkea rakennus- ja
kulttuurihistoriallinen arvo.

— Kunnostustoiden (mm. varivalintojen) pohjatiedoksi tulee tehda
asiantuntijan laatima rakennushistoriallinen selvitys.

— Rakennusten huonejarjestysta tai rakennusfysikaalista
toimintatapaa ei lahtokohtaisesti tule muuttaa alkuperaisesta.
Mahdollisia rakenteiden purkuja tulee tehda hienovaraisesti
siten, ettei levytysten ja myohempien pintojen alla mahdollisesti
sijaitsevia arvokkaita vanhoja yksityiskohtia tai pintoja meneteta.

— Talousrakennuksen paikalle voidaan sovittaa ymparistoon hyvin
sopiva uudisrakennus, joka taydentaa sivurakennuksena
pihapiiria. Uudisrakennuksen mittakaavan ja ulkoasun tulee olla
alisteinen paarakennukselle, ja samalla luonteva lisa ymparistdon
rakennuskantaan. Tilanteessa voidaan tutkia 1,5 kerroksista
rakennetta, jolloin rakennettava ala tontilla jaisi vahaisemmaksi.

— Kulttuurikerroksia koskeviin rakennustdihin ryhdyttaessa pitaa
muinaismuistolain mukainen rauhoitusluokitus ottaa huomioon,
yhteistydssa kaupunginmuseon kulttuuriymparistoyksikon
arkeologin kanssa.

— Toimenpiteiden, kuten maanleikkausten tulee sijoittua tontin
alueelle.

— Jatkosuunnittelussa edellytetddn maisema-arkkitehdin laatima
erillinen pihasuunnitelma.
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Hakija

Rakennuspaikka

Hakemus

Seuraavia asioita jotka on esitetty 30.12.2013 paivatyissa
luonnossuunnitelmissa ei puolleta:

— Pysakointialueen siirtamista esitettyyn paikkaan ei
puolletanaapuritontin toiminnalle aiheutuvan hairién
valttamiseksi.

— Karviaispolku ei sovellu huoltoajoon. Ajo tontille tulee ohjata
asemakaavan mukaisesti. Jatekatosta ei tulisi sijoittaa
Karviaispolun paatteeksi.

Muut hakemuksen liitteessa mainitut asiat, jotka eivat liity
asemakaavasta poikkeamiseen tulee kasitella rakennusluvan
hakemisen yhteydessa.

Kiinteistdviraston tilakeskus (jattopaivamaara 17.2.2014)

38. kaupunginosan (Malmi) korttelin 38320 tontti 6

Suojellun paarakennuksen kayttotarkoituksen muuttaminen koulutus- ja
ravintolakayttoon seka ylakerran osalta asumiskayttdédon poiketen
voimassa olevan asemakaavan kayttotarkoituksesta. Paarakennuksen
rakennusalalle osoitettua rakennusoikeutta (700 k-m?) ei ole nyKyisin
kokonaan kaytetty.

Suojellun piharakennuksen kayttotarkoituksen muuttaminen
asumiskayttéoon poiketen asema-kaavan kayttotarkoituksesta.
Piharakennuksen rakennusalalle on voimassaolevassa asema-
kaavassa osoitettu rakennusoikeutta 240 k-m>.

Uuden keittio- ja ravintolarakennuksen (n. 120 k-m?) rakentaminen
talousrakennukselle osoitetulle rakennusalalle poiketen asemakaavan
rakennusalasta, kayttdtarkoituksesta seka rakennusoikeudesta (60 k-
m?). Tontin yhteenlaskettua rakennusoikeutta (1 000 k-m?) ei yliteta.

Pysakointialueen sijoittaminen poiketen asemakaavasta siten, etta
pysakointialue sijoitetaan kaavassa osoitetun pysakointialueen
pohjoispuolelle.

Hakija on listannut hakemuksen liitteeseen my0ds seuraavia
lisanakokohtia, jotka eivat liity suoraan asemakaavasta poikkeamiseen:
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— Rakennusten suojelemiseksi anotaan maan leikkaamista
Yrjolanpuistossa sijaitsevalle polulle asti, jotta hulevedet eivat
paasisi rakennusten perustuksiin.

— Jatehuollolle esitetdan uutta paikkaa Karviaispolun paahan.
Jateauton ajoreitiksi esitetaan Karviaispolun yleiselle jalankululle
ja polkupyorailylle varattua katualuetta.

— Jalankululle esitetaan tontille uutta kulkureittia idasta
Latokartanontien bussipysakin suunnasta.

— Tontin etela- ja kaakkoislaidalle esitetdan maanpinnan
nostamista hyotypuutarhan ja oleskelu-alueen jarjestamiseksi.

— Paarakennuksen varia ehdotetaan muutettavaksi keltaiseksi.

— Tontille haetaan myds maa- tai kalliolampgjarjestelman
rakentamista.

Hakija perustelee hakemustaan historiallisesti arvokkaiden
rakennusten suojelemisella sovitettuna tuleviin toimintoihin ja
tilatarpeisiin seka yhtenaisemman piha-alueen muodostamisella.
Hakijan mukaan paarakennuksen ylakerrassa on ollut asumista
asemakaavan mukaisesti aina vuoteen 2008 asti.

Saannokset, joista poiketaan

Osallisten kuuleminen

Haettu toimenpide on vastoin voimassa olevaa asemakaavaa ja siten
vastoin maankaytto- ja rakennuslain 58 §:n 1 momenttia.

Lisaksi hakemus koskee rakennuskorttelia, jonka tontteja ei ole
merkitty kiinteistorekisteriin, josta syysta maankaytto- ja rakennuslain
81 §:n mukaan tontille ei voida myontaa rakennuslupaa, mutta tontin
mittaus ja rekisterointi ovat vireilla.

Hakemuksesta on tiedotettu naapureille kaupunkisuunnitteluviraston
asemakaavaosaston kirjeella (5.3.2014). Heille on varattu tilaisuus
kirjallisen muistutuksen tekemiseen. Muistutuksia ei ole esitetty.
Laajempi kuuleminen ei ole tarpeen, koska poikkeamisella ei ole
vaikutuksia laajemmalle.

Perustelut
Alueella on voimassa 12.10.1999 vahvistettu asemakaava nro 10723.
Asemakaavan mukaan alue on sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa
palvelevien rakennusten korttelialuetta. Nykyiset rakennukset on
suojeltu merkinnalla sr-2. Kaupunkikuvallisesti arvokkaita rakennuksia
ei saa purkaa, eika niissa saa suorittaa sellaisia lisarakentamis- tai
muutostoita, jotka tarvelevat rakennuksen arvoa tai tyylia. Mikali
rakennuksissa on aikaisemmin suoritettu tallaisia toimenpiteita on
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rakennus korjaus- ja muutostoiden yhteydessa pyrittava korjaamaan
rakennuksen tyyliin hyvin soveltuvalla tavalla.

Tontilla on nykyisin kaksi kaksikerroksista puurunkoista rakennusta
seka vanhaa ja arvokasta puustoa. Piha-alue on paaosin nurmi- ja
hiekkapintainen. Pihapiiri liittyy viereisen Longinojan varren
historialliseen kulttuurimaisemaan.

Osittain myos haetun toimenpiteen alueelle ulottuva Ala-Malmin
puistoalue on merkitty Helsingin luontotietojarjestelmaan
linnustokohteeksi (196/99). Arvoluokkaan Il maaritelty linnustollisesti
arvokas kohde ei esta haettujen toimintojen sijoittumista kortteliin.

Hakijan tarkoituksena on jarjestaa kiinteistossa koulutus- ja
ravintolatoimintaa seka siihen liittyvaa asumista. Aiemmin puretun
talousrakennuksen paikalle on tarkoitus rakentaa uusi ravintola- ja
keittiorakennus.

Haettu toimenpide poikkeaa asemakaavasta kayttotarkoituksen,
rakennusoikeuden sijoittumisen eri rakennusaloille ja rakennusalan
ylittdmisen osalta. Lisaksi haetaan poikkeamista piha-alueen,
pysakoinnin ja huollon jarjestelyihin.

Kiinteistoviraston tonttiosastolla ei ollut (10.4.2014) asiaan
huomauttamista.

Kaupunginmuseo toteaa lausunnossaan (8.4.2014), etta
poikkeamishakemus koskee historiallisesti arvokkaan Orskin tilan
rakennuksia. Tila on yksi Sonaby-Malmin Storbyn kylan kantatiloista.
Talla paikalla sijainnut keskiaikainen kyla on nimistdn perusteella
asutettu 1100-luvulla, ja se esiintyy ensimmaisen kerran historiallisissa
dokumenteissa 1400-luvun alkupuolella. Kylapaikka on merkitty
Museoviraston muinaisjaannosrekisteritunnuksella 1000001715 ja se
on muinaismuistolain mukainen kiintea muinaisjaannos
rauhoitusluokituksella Il. Kulttuurikerroksia koskeviin rakennustoihin
ryhdyttaessa pitaa muinaismuistolain mukainen rauhoitusluokitus ottaa
huomioon hankkeessa, yhteistydssa kaupunginmuseon
kulttuuriymparistoyksikon arkeologin kanssa.

Orskin tilan paarakennus tunnetaan historiallisesti arvokkaana
Malminkylan kartanorakennuksena. Kaupunginmuseon lausunnossa on
kuvailtu kohteen rakennus-, omistus- ja kayttohistoriaa.

Kaupunginmuseon kannan mukaan palaneen saunan paikalle voidaan
sovittaa ymparistoon hyvin sopiva uudisrakennus, joka taydentaa
sivurakennuksena pihapiiria. Uudisrakennuksen mittakaavan ja
ulkoasun tulee olla alisteinen paarakennukselle, ja samalla luonteva
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lisa ympariston rakennuskantaan. Tilanteessa voidaan tutkia 1,5
kerroksista rakennetta, jolloin rakennettava ala tontilla jaisi
vahaisemmaksi.

Poikkeamishakemuksessa esitetdan piharakennukseen asuinkayttoa ja
paarakennukseen pienimuotoista kasvisravintolatoimintaa. Lahtokohta
uusille toiminnoille tulee olla kohteiden olemassa olevat rakenteet ja
tilat. Rakennuksen muutos- ja kunnostustoissa tulee huomioida
kohteen korkea rakennus- ja kulttuurihistoriallinen arvo.

Asemakaavan suojelumerkinta ohjaa kaupunginmuseon kannan
mukaan myos kayttotarkoituksen muutosta. Kunnostustoiden
pohjatiedoksi tulee tehda asiantuntijan laatima rakennushistoriallinen
selvitys. Helsingin kaupunginarkisto sisaltaa Malmin kylan tilat
—arkistokokonaisuuden, josta kohdetta koskevat asiakirjat ennen vuotta
1946 Ioytyvat, mika luonnollisesti on rakennushistoriaselvityksen tarkea
lahde. Rakennusten huonejarjestysta tai rakennusfysikaalista
toimintatapaa ei lahtokohtaisesti tule muuttaa alkuperaisesta.
Mahdollisia rakenteiden purkuja tulee tehda hienovaraisesti siten, ettei
levytysten ja myohempien pintojen alla mahdollisesti sijaitsevia
arvokkaita vanhoja yksityiskohtia tai pintoja meneteta. Rakennukset
ovat maalaistaloina poikkeuksellisia helsinkilaisrakennuksia, niiden
rakenteiden historia saattaa syvimmillaan ulottua jopa 1800-luvun
alkupuolelle, mista syysta rakennusten historian tunteminen ja
huomioiminen on hyvin tarkeaa. Kaupunginmuseo voi puoltaa
poikkeamishakemusta, tassa esitetyin huomautuksin. Kaupunginmuseo
seuraa Orskin tilan paa- ja sivurakennusten kunnostusta.

Rakennusvirasto toteaa lausunnossaan (28.3.2014), etta Karviaispolku
on yhdistetty jalkakaytava ja pyoratie, jolle tontin huoltoajon
ohjaaminen ei ole toivottavaa. Lisaksi Karviaispolku on mitoitukseltaan
niin kapea, ettei se sovellu huoltoajoon. Ajo tontille tulee ohjata
asemakaavan mukaisesti. Toimenpiteiden, kuten maanleikkausten,
tulee sijoittua tontin alueelle. Latokartanontielle esitetyn jalankulkureitin
turvallisesta ja nakemaalueet huomioivasta liittymisesta katualueeseen
olisi hyva olla yhteydessa liikennesuunnittelijaan. Rakennusvirastolla ei
ole muuta huomautettavaa poikkeamisasiassa.

Haettu toimenpide voidaan toteuttaa, koska kiinteistdssa on harjoitettu
myOs aiemmin haetun kaltaista toimintaa kuten koulutusta,
ravintolatoimintaa ja asumista.

Poikkeaminen voidaan myontaa seuraavilla ehdoilla:

— Tontilla on sallittu vain koulutustoiminnan kannalta valttamaton

asuminen.
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— Lahtdkohta uusille toiminnoille tulee olla kohteiden olemassa
olevat rakenteet ja tilat. Rakennuksen muutos- ja
kunnostustodissa tulee huomioida kohteen korkea rakennus- ja
kulttuurihistoriallinen arvo.

— Kunnostustoiden (mm. varivalintojen) pohjatiedoksi tulee tehda
asiantuntijan laatima rakennushistoriallinen selvitys.

— Rakennusten huonejarjestysta tai rakennusfysikaalista
toimintatapaa ei lahtokohtaisesti tule muuttaa alkuperaisesta.
Mahdollisia rakenteiden purkuja tulee tehda hienovaraisesti
siten, ettei levytysten ja mydéhempien pintojen alla mahdollisesti
sijaitsevia arvokkaita vanhoja yksityiskohtia tai pintoja meneteta.

— Talousrakennuksen paikalle voidaan sovittaa ymparistoon hyvin
sopiva uudisrakennus, joka taydentaa sivurakennuksena
pihapiiria. Uudisrakennuksen mittakaavan ja ulkoasun tulee olla
alisteinen paarakennukselle, ja samalla luonteva lisa ymparistdon
rakennuskantaan. Tilanteessa voidaan tutkia 1,5 kerroksista
rakennetta, jolloin rakennettava ala tontilla jaisi vahaisemmaksi.

— Kulttuurikerroksia koskeviin rakennustdihin ryhdyttaessa pitaa
muinaismuistolain mukainen rauhoitusluokitus ottaa huomioon,
yhteistydssa kaupunginmuseon kulttuuriymparistoyksikon
arkeologin kanssa.

— Toimenpiteiden, kuten maanleikkausten tulee sijoittua tontin
alueelle.

— Jatkosuunnittelussa edellytetaan maisema-arkkitehdin laatima
erillinen pihasuunnitelma.

Seuraavia asioita jotka on esitetty 30.12.2013 paivatyissa
luonnossuunnitelmissa ei puolleta:

— Pysakointialueen siirtamista esitettyyn paikkaan ei puolleta
naapuritontin toiminnalle aiheutuvan hairion valttamiseksi.

— Karviaispolku ei sovellu huoltoajoon. Ajo tontille tulee ohjata
asemakaavan mukaisesti. Jatekatosta ei tulisi sijoittaa
Karviaispolun paatteeksi.

Muut hakemuksen liitteessa mainitut asiat, jotka eivat liity
asemakaavasta poikkeamiseen tulee kasitella rakennusluvan
hakemisen yhteydessa.

Poikkeamisen erityinen syy on olemassa olevan rakennuksen
tarkoituksenmukainen kaytto tai hyddyntaminen seka
suojelutavoitteiden edistaminen

Haettu toimenpide ei aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan
toteuttamiselle taikka alueiden kaytén muulle jarjestamiselle, eika
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vaikeuta luonnonsuojelun taikka rakennetun ympariston suojelemista
koskevien tavoitteiden saavuttamista. Haettu toimenpide ei mydskaan
johda vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen eikd muutoin aiheuta
merkittavia haitallisia ymparistod- tai muita vaikutuksia.

Sovellettavat oikeusohjeet ja maaraykset

Maksu

Jatkotoimenpiteet

Maankaytto- ja rakennuslaki 58 § 1 mom. 171, 172, 173, 174 ja 187 §
Laki kevennettyjen rakentamis- ja kaavamaaraysten kokeilusta
Kaupunkisuunnittelutoimen johtosaanto 6 § kohta 19a
Rakennusvalvontataksa 2014, 8 §

Kaupunkisuunnittelulautakunta 23.4.2013, 140 §

841 euroa

Ennen mahdolliseen rakennustoimenpiteeseen ryhtymista on saatava
rakennuslupa, mikali sellaista edellytetdan. Rakennus- tai muu
mahdollisesti vaadittava lupa on haettava kahden vuoden kuluessa
poikkeamispaatdksen antopaivasta lukien. Lupahakemukseen on
litettava tama paatos.

Tama paatos annetaan julkipanon jalkeisena arkityopaivana 5.5.2014,
jolloin sen katsotaan tulleen asianosaisen tietoon. Paatoksen
oikaisuvaatimusaika paattyy 19.5.2014 liitteena olevan
oikaisuvaatimusohjeen mukaisesti.

Kuulutusteksti kifjaamoon

Lisatiedot

Elias Rainio, arkkitehti, puhelin: 310 37275

elias.rainio(a)hel.fi

Liitteet

1 Alustavat suunnitelmat

2 Ymparistokartta

3 Asemakaavaote
Otteet

Ote Otteen liitteet

Hakija Oikaisuvaatimus,

poikkeamispaatoksen tekeminen
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