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§ 167
Kaupunkisuunnittelulautakunnan esitys Ullanlinnan tontin 104/19 
(Korkeavuorenkatu 21) asemakaavan muutokseksi (nro 12394)

HEL 2013-006965 T 10 03 03

Ksv 1541_7, karttaruutu 672497

Esitys

Kaupunkisuunnittelulautakunta esitti kaupunginhallitukselle 

 10.5.2016 päivätyn 7. kaupunginosan (Ullanlinna) korttelin 104 ton-
tin 19 asemakaavan muutosehdotuksen nro 12394 hyväksymistä.

Samalla lautakunta päätti

 asettaa ehdotuksen nähtäville 30 päiväksi maankäyttö- ja rakennus-
asetuksen 27 §:n mukaisesti

 antaa vuorovaikutusraportin mukaisen vastineen esitettyyn mielipi-
teeseen

 että kaupunkisuunnitteluvirasto pyytää ehdotuksesta tarvittavat lau-
sunnot

 valtuuttaa kaupunkisuunnitteluviraston tekemään ehdotukseen vä-
häisiä muutoksia ja tarkistuksia, jotka eivät olennaisesti muuta eh-
dotuksen sisältöä

 kehottaa kaupunkisuunnitteluvirastoa laskuttamaan hakijalta Kus-
tannukset -liitteen mukaiset asemakaavan laatimis- ja käsittelykus-
tannukset asemakaavan hyväksymisen jälkeen.

Käsittely

Lautakunta päätti muuttaa asioiden käsittelyjärjestystä siten, että se kä-
sitteli asian Akp 3 asian Lsp 2 jälkeen.

Esittelijä
asemakaavapäällikkö
Olavi Veltheim

Lisätiedot
Kirsti Rantanen, arkkitehti, puhelin: 310 37074

kirsti.rantanen(a)hel.fi
Juuso Helander, liikenneinsinööri, puhelin: 310 37134

juuso.helander(a)hel.fi
Raila Hoivanen, diplomi-insinööri, teknistaloudellinen suunnittelu, puhelin: 310 37482

raila.hoivanen(a)hel.fi
Riitta Salastie, arkkitehti, rakennussuojelu, puhelin: 310 37218

riitta.salastie(a)hel.fi
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Liitteet

1 Sijaintikartta
2 Ilmakuva
3 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12394 kartta, päivätty 10.5.2016
4 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12394 selostus, päivätty 

10.5.2016
5 Havainnekuva 10.5.2016
6 Viitesuunnitelma
7 Tilastotiedot
8 Kustannukset
9 Vuorovaikutusraportti 10.5.2016
10 Mielipidekirje
11 Osa päätöshistoriaa

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai 
täytäntöönpano

Kustannusten osalta Hallintovalitus, tavallinen tiedok-
sianto

Otteet

Ote Otteen liitteet
Hakija Esitysteksti

Hallintovalitus, tavallinen tiedok-
sianto
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai 
täytäntöönpano
Liite 7
Liite 8
Liite 9

Ne mielipiteensä esittäneet, jot-
ka ovat ilmoittaneet osoitteensa

Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai 
täytäntöönpano
Liite 7
Liite 9

Esitysehdotus

Esitys on ehdotuksen mukainen.

Tiivistelmä

Asemakaavan muutos (kaavaratkaisu) koskee yhtä tonttia Ullanlinnas-
sa osoitteessa Korkeavuorenkatu 21.

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

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

Tontti on Suomen valtion omistuksessa, mutta sen siirtymisestä yksityi-
somistukseen on solmittu esisopimus. 

Kaavaratkaisu on tehty hakemuksen johdosta ja kaavaratkaisun sisältö 
on neuvoteltu hakijan kanssa.

Esittelijän perustelut

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

Nyt laadittu asemakaavan muutos ei täysin noudata Helsingin uuden 
yleiskaavaehdotuksen linjauksia, sillä alueellinen tarkastelu käyttötar-
koitusten suhteen on vielä kesken.

Alueen lähtökohdat ja nykytilanne

Tontti kuuluu Etelä-Helsingin kerrostalovaltaiseen asumisen ja toimitilo-
jen alueeseen, jossa on hyvät palvelut ja kulkuyhteydet. Korkeavuoren-
kadun puoleinen osa Korkeavuorenkadun ja Punanotkonkadun kulmas-
sa sijaitsevasta tontista kuuluu Museoviraston inventoinnissa Johan-
neksen kirkon ja sen ympäristön valtakunnallisesti merkittävään raken-
nettuun kulttuuriympäristöön (RKY 2009). Lähiympäristössä sijaitsee 
Johanneksen kirkon lisäksi monia arvokkaita julkisia rakennuksia.
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Arkkitehti Axel Högbergin vuonna 1889 tontille suunnittelema ns. Ohra-
nan talo on historiallisesti, rakennustaiteellisesti ja kaupunkikuvallisesti 
huomattavan arvokas. Rakennus on suunniteltu alun perin asuinkäyt-
töön, mutta se on muutettu 1900-luvun alussa vaiheittain virastokäyt-
töön. Rakennus toimi pitkään Rajavartiolaitoksen käytössä.

Rakennuksen alkuperäinen pihasiipi korvattiin vuonna 1987 uudella 
kuusikerroksisella toimistosiivellä. Kiinteistö on nykyisin suojeltu suoje-
lupäätöksellä valtion omistamien rakennusten suojelua koskevien 
säännösten nojalla. Kadunvarsirakennus on suojeltu myös asemakaa-
valla.

Voimassa oleva asemakaava on mm. sisätilojen suojelun osalta van-
hentunut.

Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus

Viranomaisyhteistyö

Kaavaratkaisun valmistelun yhteydessä on tehty yhteistyötä seuraavien 
viranomaistahojen kanssa: 

 Museovirasto
 rakennusvalvontavirasto
 pelastuslaitos
 kiinteistöviraston tonttiosasto
 puolustusvoimat

Museovirasto tarkensi kannanotossaan (12.8.2015), että kiinteistö on 
suojeltu 18.9.1980 valtion omistamien rakennusten suojelusta annetun 
asetuksen nojalla. Suunnitellut muutokset ovat mahdollisia kohteen 
suojelun kannalta. Kohteen kulttuuri- ja rakennushistoriallisten sekä 
maisemallisten arvojen säilyminen voidaan turvata myös asemakaaval-
la. Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskus lausui 
(22.10.2015) viittaavansa Museoviraston lausuntoon. 

Rakennusvalvontavirasto totesi kannanotossaan (25.9.2015), että ra-
kennusvalvontavirasto sekä kaupunkikuvaneuvottelukunta puoltavat 
hanketta. Rakennusvalvontavirasto tulee suhteuttamaan rakentamis-
määräyksiin perustuvat vaatimukset rakennussuojelutavoitteisiin.

Kiinteistöviraston tonttiosasto totesi kannanotossaan (27.7.2015), että 
hankkeesta tulee käydä maanomistajan kanssa kaupunginhallituksen 
9.6.2014 päätöksen mukaiset maankäyttösopimusneuvottelut.

Liikennelaitos -liikelaitos (HKL) muistuttaa kannanotossaan (5.6.2015), 
että kiinteistön suunnittelussa tulee kiinnittää huomiota raitiovaunulii-
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kenteestä aiheutuvaan meluun ja tärinään sekä huomioida ratasähköis-
tyksen ripustus.

Ympäristökeskus totesi kannanotossaan (10.7.2015), että katu- ja rai-
tioliikenteestä aiheutuu melua ja tärinää, mikä tulee jatkosuunnittelussa 
ottaa huomioon. 

Pelastuslaitoksella ei ollut vielä varsinaista lausuttavaa asiasta, mutta 
se pyysi (29.5.2015) kiinnittämään paloteknisen suunnittelun yhteydes-
sä huomiota mm. pihasiiven poistumistiejärjestelyihin.

Muilla viranomaisilla ei ollut huomautettavaa. 

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa sekä valmisteluaineistoa koske-
vissa viranomaisten kannanotoissa esitetyt asiat on otettu huomioon 
kaavatyössä siten, että kiinteistölle on asetettu uudet suojelumääräyk-
set sekä mm. liikennemelua koskevia määräyksiä.

Vastineet kannanottoihin on esitetty vuorovaikutusraportissa. 

Kannanotot ja vuorovaikutusraportti ovat liitteenä.

Mielipide

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa sekä valmisteluaineistoa koske-
via mielipidekirjeitä saapui 1 kpl. 

Mielipidekirjeessä esitetyt huomautukset kohdistuivat mm. riittävien jä-
te- ja autonsäilytystilojen järjestämiseen sekä vesikaton yli nousevien 
teknisten laitteiden ja rakennelmien mahdolliseen varjostusvaikutuk-
seen. Osa huomautuksista kohdistui kiinteistöjen välisten rasitesopi-
musten alaisiin asioihin, joista kiinteistöjen omistajat ovat sittemmin so-
pineet.

Mielipide on huomioitu kaavatyössä mm. siten, että Korkeavuorenkatu 
21 kiinteistölle on osoitettava riittävät yhteis- ja varastotilat asukkaiden 
käyttöön, eikä vesikattojen yläpuolelle saa sijoittaa teknisiä laitteita tai 
muita rakennelmia. 

Vastine mielipiteeseen on esitetty vuorovaikutusraportissa. 

Mielipidekirje sekä vuorovaikutusraportti ovat liitteenä.

Tarkemmat perustelut

Tarkemmat kaavaratkaisun perustelut ilmenevät liitteenä olevasta ase-
makaavaselostuksesta.

Kaavaratkaisun kustannukset
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Kaavaratkaisun toteuttamisesta ei aiheudu kaupungille kustannuksia.

Jatkotoimenpiteet

Kaupunkisuunnitteluvirasto pyytää kaavaehdotuksesta lausunnot seu-
raavilta tahoilta: 

 Helen Oy
 Helen Sähköverkko Oy
 Helsingin seudun ympäristöpalvelut (HSY)
 Museovirasto
 Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskus (ELY-keskus)
 Helsingin kaupungin liikennelaitos -liikelaitos (HKL)
 kiinteistölautakunta/kiinteistövirasto
 pelastuslautakunta
 rakennuslautakunta/rakennusvalvontavirasto
 ympäristölautakunta/ympäristökeskus
 yleisten töiden lautakunta/rakennusvirasto
 puolustusvoimat
 sekä muut mahdolliset tahot

Kaavaehdotus koskee valtion ylläpitämään kiinteistörekisteriin kuulu-
matonta aluetta.

Kiinteistövirasto on käynyt kaupunginhallituksen 9.6.2014 (§ 685) teke-
män päätöksen mukaiset maankäyttösopimusneuvottelut Senaatti-kiin-
teistöjen kanssa. Kiinteistölautakunta on 11.2.2016 hyväksynyt neuvot-
telujen tuloksena syntyneen sopimusluonnoksen edelleen kaupungin-
hallituksen hyväksyttäväksi.

Kaavaratkaisun hyväksymisestä päättää kaupunginvaltuusto.

Esittelijä
asemakaavapäällikkö
Olavi Veltheim

Lisätiedot
Kirsti Rantanen, arkkitehti, puhelin: 310 37074

kirsti.rantanen(a)hel.fi
Juuso Helander, liikenneinsinööri, puhelin: 310 37134

juuso.helander(a)hel.fi
Raila Hoivanen, diplomi-insinööri, teknistaloudellinen suunnittelu, puhelin: 310 37482

raila.hoivanen(a)hel.fi
Riitta Salastie, arkkitehti, rakennussuojelu, puhelin: 310 37218

riitta.salastie(a)hel.fi

Liitteet

1 Sijaintikartta
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2 Ilmakuva
3 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12394 kartta, päivätty 10.5.2016
4 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12394 selostus, päivätty 

10.5.2016
5 Havainnekuva 10.5.2016
6 Viitesuunnitelma
7 Tilastotiedot
8 Kustannukset
9 Vuorovaikutusraportti 10.5.2016
10 Mielipidekirje
11 Osa päätöshistoriaa

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai 
täytäntöönpano

Kustannusten osalta Hallintovalitus, tavallinen tiedok-
sianto

Otteet

Ote Otteen liitteet
Hakija Esitysteksti

Hallintovalitus, tavallinen tiedok-
sianto
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai 
täytäntöönpano
Liite 7
Liite 8
Liite 9

Ne mielipiteensä esittäneet, jot-
ka ovat ilmoittaneet osoitteensa

Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai 
täytäntöönpano
Liite 7
Liite 9

Tiedoksi

Kaupunginkanslia/Rämö, Hakola
Kaupunkisuunnitteluvirasto/Koski

Päätöshistoria

Rakennusvirasto 6.8.2015

HEL 2013-006965 T 10 03 03
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Kaupunkisuunnitteluvirasto pyytää rakennusviraston kannanottoa ase-
makaavan muutoksesta (osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta 1213-
00/15) sekä poikkeamispäätöksestä tontille 7/104/19 osoitteessa Kor-
keavuorenkatu 21, 14.8.2015 mennessä.

Rakennusvirastolla ei ole huomauttamista asemakaavan muutokseen.

Lisätiedot
Anu Kiiskinen, aluesuunnittelija, eteläinen suurpiiri, puhelin: 310 38419

anu.kiiskinen(a)hel.fi
Anni Tirri, aluesuunnittelija, puhelin: 310 38335

anni.tirri(a)hel.fi

Liikennelaitos -liikelaitos (HKL) HKL-Infrapalvelut 5.6.2015

HEL 2013-006965 T 10 03 03

Kaupunkisuunnitteluvirasto on pyytänyt HKL:ltä lausuntoa osallistumis- 
ja arviointisuunnitelmasta koskien Korkeavuorenkatu 21 asemakaavan 
muutosta. Suunnittelualue sijaitsee Ullanlinnassa Korkeavuorenkadun 
ja Punanotkonkadun kulmatontilla. Rakennus on tarkoitus palauttaa 
asuinkäyttöön ja alimman kerroksen katutasolle avautuvat tilat liiketila-
käyttöön.

Kaavoitettavaa tonttia rajaavilla kaduilla kulkee raitiotielinja 10.

HKLn kantana on, että suunniteltaessa asuinrakentamista lähelle raitio-
tieratoja, tulee kiinteistöjen suunnittelussa kiinnittää huomiota raitiovau-
nuliikenteestä aiheutuvaan meluun ja tärinään. Raitiotieliikenteen tarvit-
semaa ratasähköistystä varten tulee huomioida ripustusten vaatima tila 
ja kiinnitysratkaisut kiinteistössä.

Lisätiedot
Jaakko Laurila, projekti-insinööri, puhelin: 310 22691

jaakko.laurila(a)hel.fi


