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§ 317
Kaupunkisuunnittelulautakunnan esitys Munkkiniemen Kartanontie 
22 asemakaavan muutokseksi (nro 12255) 

HEL 2011-006696 T 10 03 03

Ksv 0740_21, Kartanontie 22, karttaruutu F4/T3

Esitys

Kaupunkisuunnittelulautakunta esitti kaupunginhallitukselle 

 21.10.2014 päivätyn 30. kaupunginosan (Munkkiniemi, Vanha 
Munkkiniemi) korttelin 30008 tontin 22 asemakaavan 
muutosehdotuksen nro 12255 hyväksymistä

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

Samalla lautakunta päätti

 antaa vuorovaikutusraportin mukaiset vastineet esitettyihin 
mielipiteisiin

 että kaupunkisuunnitteluvirasto pyytää ehdotuksesta tarvittavat 
lausunnot

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

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

Esittelijä
asemakaavapäällikkö
Olavi Veltheim

Lisätiedot
Eeva-Liisa Hamari, arkkitehti, puhelin: 310 37300

eeva-liisa.hamari(a)hel.fi
Riitta Salastie, arkkitehti, rakennussuojelu, puhelin: 310 37218

riitta.salastie(a)hel.fi
Niina Strengell, maisema-arkkitehti, puhelin: 310 37458

niina.strengell(a)hel.fi

Liitteet

1 Sijaintikartta
2 Ilmakuva
3 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12255 kartta, päivätty 

21.10.2014
4 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12255 selostus, päivätty 
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21.10.2014
5 Havainnekuva, 21.10.2014
6 Tilastotiedot
7 Kustannukset-liite
8 Vuorovaikutusraportti 21.10.2014
9 Mielipidekirjeiden lähettäjät -luettelo
10 Mielipidekirjeet
11 Osa päätöshistoriaa
12 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12255 selostus, päivätty 

21.10.2014, päivitetty Kslk:n 21.10.2014 päätöksen mukaiseksi

Otteet

Ote Otteen liitteet
Hakija Esitysteksti

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

Ne mielipiteensä esittäneet, 
jotka ovat ilmoittaneet 
osoitteensa

Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu
Liite 6
Liite 8

Esitysehdotus

Esitys on ehdotuksen mukainen.

Tiivistelmä

Asemakaavan muutos mahdollistaa kirkollisten toimintojen käyttöön 
kaavoitetun tontin (YK/s) muuttamisen tontin alkuperäisen 
käyttötarkoituksen mukaisesti asumiseen. Asemakaavan muutos 
turvaa asemakaavassa suojellun rakennuksen säilymisen ja ohjaa 
käyttämättömän rakennusoikeuden toteuttamista suojeltuun 
ympäristöön sopivaksi. Rakennusoikeus säilyy entisellään (770 k-m2) 
ja se vastaa alueen muiden vastaavien tonttien tehokkuutta.

Esittelijän perustelut

Lähtökohdat

Alue sijaitsee Vanhan Munkkiniemen alueella.

Helsingin yleiskaava 2002:ssa tontti kuuluu pientalovaltaiseen 
alueeseen, joka on merkitty kulttuurihistoriallisesti, 



Helsingin kaupunki Pöytäkirja 26/2014 3 (8)
Kaupunkisuunnittelulautakunta

Akp/4
21.10.2014

Postiosoite Käyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2100 Kansakoulukatu 3 +358 9 310 1673 0201256-6 FI0680001200062637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro
kaupunkisuunnittelu@hel.fi www.hel.fi/kaupunkisuunnittelu +358 9 310 37409 FI02012566

rakennustaiteellisesti ja maisemakulttuurin kannalta merkittäväksi 
alueeksi. 

Tontilla on voimassa vuonna 2003 hyväksytty asemakaava. Tontti on 
kirkkojen ja muiden seurakunnallisten rakennusten korttelialuetta 
(YK/s), jolla ympäristö tulee säilyttää. Olemassa oleva rakennus on 
asemakaavassa suojeltu sr-2-merkinnällä. Tontin 
kokonaisrakennusoikeus on 770 k-m2 (suojelurakennus 380 k-m2 ja 
laajennus 390 k-m2).

Kiinteistö on rekisteröidyn yhdistyksen omistuksessa. Vuonna 1917 
rakennettu hirsihuvila on toiminut alun perin asuntona, myöhemmin 
kouluna ja viime vuodet kristillisen järjestön toimitilana. 

Asemakaavan muutoksen sisältö

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on muuttaa tontti asuinkäyttöön 
sekä turvata nykyisen rakennuksen ja ympäristön erityisarvojen 
säilyminen. 

Tontti on merkitty asuinrakennusten korttelialueeksi (A/s), jolla 
ympäristö säilytetään. Kokonaisrakennusoikeus säilyy entisellään (770 
k-m2). Suojelurakennuksessa saa olla korkeintaan kolme ja 
uudisrakennuksessa kaksi asuntoa. Uudisrakennuksen rakennusala on 
rajattu siten, että kadun varressa olevaa puustoa ja muita istutuksia 
voidaan säilyttää. Rakennus tulee toteuttaa asuinpientalona ja 
rakentaminen tulee sopeuttaa ympäristön rakennuskantaan ja 
kaupunkikuvaan. Tontille on järjestettävä vähintään 1 
autopaikka/asunto ja lisäksi yksi vieraspaikka. 

Asemakaavamuutoksen vaikutukset

Asemakaavan muutos turvaa nykyisen rakennuksen 
kaupunkikuvallisten, kulttuurihistoriallisten ja paikallishistoriallisten 
arvojen säilymisen sekä jäljellä olevan rakennusoikeuden käyttämisen 
ympäristöön soveltuvalla tavalla. Uudisrakennuksen sopeutuminen 
kaupunkikuvaan on turvattu kadunvarsi-istutusten säilyttämisellä ja 
rakentamistapaa koskevilla määräyksillä. Tontin käyttötarkoitus 
muuttuu kokoontumistiloista asuinkäyttöön, joten liikennemäärän 
arvioidaan vähenevän.

Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus

Tontin 30008/22 omistaja on 18.10.2011 hakenut asemakaavan 
muuttamista siten, että tontti muutetaan asuntokäyttöön ja 
uudisrakennuksen rakennusoikeutta nostetaan 130 k-m2, jolloin 
kokonaisrakennusoikeus kasvaa 770 k-m2:stä 900 k-m2:iin.
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Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kaupunkisuunnitteluviraston 
asemakaavaosaston kirjeellä, jonka mukana lähetettiin osallistumis- ja 
arviointisuunnitelma (päivätty 26.4.2012). Muutosluonnoksen nähtävillä 
olosta ilmoitettiin kaupunkisuunnitteluviraston kirjeellä (päivätty 
17.1.2013) ja Munkinseutu-lehdessä. Muutosluonnos ja muu 
valmisteluaineisto olivat nähtävänä 4.-22.2.2013.

Runsaan palautteen ja jatkosuunnittelussa tarkentuneiden lähtökohtien 
pohjalta laadittiin uusi asemakaavaluonnos.

Tarkennetun muutosluonnoksen nähtävillä olosta ilmoitettiin osallisille 
kaupunkisuunnitteluviraston kirjeellä (päivätty 5.9.2014) ja 
Munkinseutu-lehdessä. Tarkennettu kaavaluonnos ja muu 
valmisteluaineisto olivat nähtävänä 15.9.-3.10.2014. Luonnosta 
koskeva kaavapäivystystilaisuus pidettiin 22.9.2014 
kaavamuutoskohteessa.

Asemakaavaratkaisun eri vaihtoehdot

Ensimmäinen kaavaluonnos laadittiin hakijan teettämän 
viitesuunnitelman pohjalta, jossa kokonaisrakennusoikeutta oli nostettu 
130 k-m2. Uudisrakennus oli suunniteltu voimassa olevan kaavan 
mukaisesti nykyiseen rakennukseen liittyväksi laajennukseksi. 
Laajennusosa oli pienkerrostalo ja siinä oli kuusi asuntoa. Autopaikat (9 
kpl) oli sijoitettu tontin luoteiskulmaan. Luonnoksesta saadussa 
palautteessa suunnitelmaa vastustettiin soveltumattomana alueen 
kulttuurihistoriallisesti merkittävään ympäristöön. Viitesuunnitelman 
mukaista ratkaisua pyrittiin ensin kehittämään saadun palautteen 
perusteella, mutta todettiin, että kerrostaloratkaisu tarvittavine 
autopaikkoineen ei turvaa tontin kulttuurihistoriallisten ja 
kaupunkikuvallisten arvojen säilymistä. 

Tarkennetun kaavaluonnoksen lähtökohdiksi otettiin nykyisen kaavan 
mukainen rakennusoikeus (770 k-m2) ja kadunvarren vehreyden 
säilyttäminen. Uudisrakennus muutettiin kerrostalosta pientaloksi ja 
asuntojen lukumäärä tontilla pienennettiin yhdeksästä viiteen.

Viranomaisyhteistyö ja mielipiteet

Kaavamuutoksen valmistelun yhteydessä on tehty 
viranomaisyhteistyötä asianomaisten Helsingin kaupungin 
hallintokuntien kanssa. 

Viranomaisten kannanotot kohdistuivat tontin kulttuurihistoriallisten ja 
kaupunkikuvallisten arvojen huomioonottamiseen.



Helsingin kaupunki Pöytäkirja 26/2014 5 (8)
Kaupunkisuunnittelulautakunta

Akp/4
21.10.2014

Postiosoite Käyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2100 Kansakoulukatu 3 +358 9 310 1673 0201256-6 FI0680001200062637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro
kaupunkisuunnittelu@hel.fi www.hel.fi/kaupunkisuunnittelu +358 9 310 37409 FI02012566

Viranomaisten ilmoittamat asiat on otettu huomioon tarkennettua 
kaavaluonnosta ja kaavaehdotusta valmisteltaessa.

Kaavamuutoksen valmisteluun liittyen on asemakaavaosastolle 
saapunut kirjeitse kaksi osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa koskevaa 
ja 105 asemakaavan ensimmäistä muutosluonnosta koskevaa 
mielipidekirjettä. Saadut mielipiteet kohdistuivat kulttuurihistoriallisten ja 
kaupunkikuvallisten arvojen huomioonottamiseen ja rakennusoikeuden 
korotukseen.

Mielipiteet otettiin huomioon kaavoitustyössä siten, että laadittiin 
tarkennettu kaavaluonnos, jossa kulttuurihistoriallisten ja 
kaupunkikuvallisten arvojen säilymiseen kiinnitettiin erityistä huomiota 
ja rakennusoikeus palautettiin nykyisen kaavan mukaiseksi.

Tarkennetusta muutosluonnoksesta esitettiin yksi kirjallinen mielipide, 
jossa annettiin positiivista palautetta kaavaratkaisusta ja mielipiteiden 
huomioonottamisesta. Positiivista palautetta tarkennetusta 
kaavaluonnoksesta on esitetty runsaasti myös puhelimitse ja 
henkilökohtaisten tapaamisten yhteydessä.

Saapuneet mielipidekirjeet (108 kpl) ovat liitteenä. 

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

Jatkotoimenpiteet

Ehdotus koskee valtion ylläpitämään kiinteistörekisteriin kuulumatonta 
aluetta.

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

Asemakaavan muutosehdotuksen hyväksymisestä päättää 
kaupunginvaltuusto.

Esittelijä
asemakaavapäällikkö
Olavi Veltheim

Lisätiedot
Eeva-Liisa Hamari, arkkitehti, puhelin: 310 37300
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eeva-liisa.hamari(a)hel.fi
Riitta Salastie, arkkitehti, rakennussuojelu, puhelin: 310 37218

riitta.salastie(a)hel.fi
Niina Strengell, maisema-arkkitehti, puhelin: 310 37458

niina.strengell(a)hel.fi

Liitteet

1 Sijaintikartta
2 Ilmakuva
3 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12255 kartta, päivätty 

21.10.2014
4 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12255 selostus, päivätty 

21.10.2014
5 Havainnekuva, 21.10.2014
6 Tilastotiedot
7 Kustannukset-liite
8 Vuorovaikutusraportti 21.10.2014
9 Mielipidekirjeiden lähettäjät -luettelo
10 Mielipidekirjeet
11 Osa päätöshistoriaa

Otteet

Ote Otteen liitteet
Hakija Esitysteksti

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

Ne mielipiteensä esittäneet, 
jotka ovat ilmoittaneet 
osoitteensa

Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu
Liite 6
Liite 8

Tiedoksi

Kaupunginhallitus
Kaupunginkanslia/Villeneuve, Hakola
Kaupunkisuunnitteluvirasto/Koski

Päätöshistoria

Rakennusvirasto 1.10.2014

HEL 2011-006696 T 10 03 03
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Kaupunkisuunnitteluvirasto pyytää rakennusviraston kannanottoa 
Munkkiniemen, Kartanontie 22 asemakaavaluonnoksesta 3.10.2014 
mennessä.

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on muuttaa tontin nykyinen 
käyttötarkoitus kirkkojen ja muiden seurakunnallisten rakennusten 
korttelialueesta (YK/s) asuinrakennusten korttelialueeksi (A/s).

Asemakaavan muutos turvaa nykyisen, asemakaavalla suojellun 
huvilarakennuksen (380 k-m2) säilymisen, muuttaa sen ja tontin 
takaisin asuinkäyttöön sekä ohjaa käyttämättömän rakennusoikeuden 
(390 k-m2) toteuttamista siten, että uudisrakentaminen sopeutuu 
mahdollisimman hyvin suojelurakennukseen ja arkkitehtonisesti 
arvokkaaseen, suojeltuun ympäristöön. Tehokkuus säilyy entisellään ja 
vastaa alueen muiden vastaavien tonttien tehokkuutta. 

Rakennusvirastolla ei ole huomautettavaa asemakaavan 
muutosluonnoksesta.

22.2.2013 Lausunto annettu

Lisätiedot
Jere Saarikko, aluesuunnittelija, puhelin: 310 39857

jere.saarikko(a)hel.fi
Silja Hurskainen, suunnitteluinsinööri, puhelin: 310 38939

silja.hurskainen(a)hel.fi

Kaupunginmuseo Kulttuuriympäristöyksikkö 16.9.2014

HEL 2011-006696 T 10 03 03

Kaupunkisuunnitteluviraston lausuntopyyntö 5.9.2014

Helsingin kaupunginmuseo on tutustunut kaupunkisuunnitteluviraston 
laatimaan asemakaavan tarkennettuun muutosluonnokseen koskien 
Kartanontie 22:ta Munkkiniemessä. Asemakaavan muutoksen 
tavoitteena on muuttaa tontin käyttötarkoitus kirkollisten toimintojen 
korttelialueesta (YK) asuinrakennusten korttelialueeksi (A) ja muuttaa 
tontilla sijaitseva rakennus asuinkäyttöön sekä ohjata tontin 
käyttämätön rakennusoikeus sopeutumaan arvokkaaseen ympäristöön 
ja suojeltuun rakennukseen.  

Kaava-alueella, Kartanontien ja Kadetintien välisellä kulmatontilla, 
sijaitsee Villa Andersberg, joka on yksi Munkkiniemen vanhimpia 
rakennuksia. Rakennuksen vanhin osa rakennettiin Munkkiniemen 
kartanon asuin- ja talousrakennukseksi ja se valmistui vuonna 1917. 
Kaupunginmuseon inventoinnissa vuodelta 2006 rakennus on arvotettu 
seuraavasti: ”Rakennuksen arkkitehtuuri on harkittua ja viimeisteltyä. 
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Rakennukseen liittyy merkittäviä paikallishistoriallisia arvoja. Rakennus 
on säilynyt osin alkuperäisessä asussaan.” Kartanontie 22 rakennus on 
suojeltu asemakaavassa (2003) ja tullaan asemakaavan muutoksessa 
edelleen suojelemaan sr-2 -merkinnällä ja asianmukaisella 
suojelumääräyksellä.  

Tontilla voimassa olevan asemakaavan mukainen rakennusoikeus on 
suojellun rakennuksen rakennusalan lisäksi 390 k-m². Asemakaavan 
muutosluonnosta on tarkistettu edellisestä luonnoksesta (2013) niin, 
että rakennusoikeutta ei esitetä lisättäväksi, vaan se pysyy nykyisen, 
voimassaolevan asemakaavan tasolla. Lisäksi rakennusoikeutta 
ohjataan kaavalla niin, että tontille on mahdollista rakentaa enintään 
kaksi asuntoa sisältävä kaksikerroksinen pientalo. Kaavamääräyksillä 
ohjataan pientalon rakentamista sen julkisivun, kattomuodon ja -
materiaalin osalta. Tontille on myös annettu kaavassa alueellinen 
suojelumerkintä /s eli asuinrakennusten korttelialue, jolla ympäristö 
säilytetään aluekokonaisuuden osana. Lisäksi kaavassa määrätään, 
että tonttia rajaava puusto ja syreeniaidake on merkitty säilytettäväksi 
ja tarvittaessa uudistettavaksi.

Kaupunginmuseo katsoo, että asemakaavan muutosluonnos ottaa nyt 
paremmin huomioon olemassa olevan kulttuuriympäristön, ja 
uudisrakentaminen tulee sopeuttaa alueeseen paremmin kuin 
aiemmassa kaavaluonnoksessa oli esitetty.

6.2.2013 Lausunto annettu

25.5.2012 Lausunto annettu

Lisätiedot
Johanna Björkman, tutkija, puhelin: +358 9 310 36473

johanna.bjorkman(a)hel.fi


