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TIVISTELMA

Asemakaavan muutoksen sisalto

Asemakaavan muutos mahdollistaa tontin pihalla sijaitsevan varastora-
kennuksen, entisen hevostallin muuttamisen asuinkayttoon siten, etta
sen kulttuurihistorialliset ja rakennustaiteelliset arvot sailyvat. Pihara-
kennus suojellaan ja sille maaritellaan rakennusoikeus, jolloin tontin yh-
teenlaskettu rakennusoikeus kasvaa 1 605 k-m?:lla. Myds kadunvarsi-
rakennuksen suojelumaarays maaritellaan uudelleen. Samassa yhtey-
dessa méaaritellaan korjaus-, muutos- ja lisarakentamistoiden periaat-
teet seka pysakaointi- ja polkupyodrapaikkojen maara. Kaavamuutokses-
sa sallitaan kadunvarsirakennuksen ensimmaisen kerroksen asuntojen
palauttaminen liiketiloiksi, mikali niille on tarvetta.

Asemakaavan muutoksen valmistelun vaiheet

Kaavoitustyd on kaynnistetty tontin omistajan aloitteesta.
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LAHTOKOHDAT

Valtakunnalliset alueidenkéayttotavoitteet

Asemakaavan muutoksella pyritddn edistamaan kansallisen kulttuu-
riympariston ja rakennusperinnon seka niiden alueellisesti vaihtelevan
luonteen sailymista, mik& kuuluu valtakunnallisiin alueidenkayttdtavoit-
teisiin.

Asemakaavan muutosta koskee myos erityistavoite olemassa olevan
rakennuskannan hyddyntamisen edistamisesta.

Kaavan tavoitteena on mahdollistaa olemassa olevan rakennuksen kor-
jaaminen ja muuttaminen asuinkayttoon siten, etta sen historialliset ja
rakennustaiteelliset arvot sailyvat, ja siten edistaa alueen kulttuuriym-
pariston ja rakennusperinndn sailymista.

Maakuntakaava

Ymparistoministerion 8.11.2006 vahvistamassa Uudenmaan maakun-
takaavassa suunnittelualue on keskustatoimintojen alueen ja taajama-
toimintojen alueen rajalla.



Yleiskaava

Helsingin yleiskaava 2002:ssa (kaupunginvaltuusto 26.11.2003, tullut
kaava-alueella voimaan 23.12.2004) alue on kerrostalovaltaista asumi-
sen ja toimitilojen aluetta, joka on liséksi kulttuurihistoriallisesti, raken-
nustaiteellisesti ja maisemakulttuurin kannalta merkittavaa. Nyt laadittu
asemakaavan muutos on yleiskaavan mukainen.

Asemakaavat

Alueella on voimassa asemakaava nro 7372 (vahvistettu 14.10.1976).
Kaavassa kortteli on osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi, johon
tulee sijoittaa liike-, toimisto- tai naihin verrattavia tiloja rakennuksen
kadunpuoleisen osan ensimmaiseen maanpaéalliseen kerrokseen. Ton-
tin kadunvarisrakennus on suojeltu kaavassa merkinnalla S. Maarayk-
sen mukaan rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa ja korjaaminen on
suoritettava entistaen. Piharakennuksen paikka on osoitettu paaosin is-
tutettavaksi alueeksi. Tontin kahteen nurkkaan, nykyisen piharaken-
nuksen paatyjen paikalle sallitaan kolmikerroksiset uudisrakennukset.
Rakennusoikeutta on koko tontille merkitty yhteensa 3 590 k-mz2. Ase-
makaavassa osoitettu rakennusoikeus on ylitetty. Autopaikkoja saa
kaavan mukaan sijoittaa tontille enintaan kymmenen.

Rakennusjarjestys
Helsingin kaupungin rakennusjarjestys on hyvaksytty 22.9.2010.
Kiinteistorekisteri

Alue on merkitty Helsingin kaupungin yllapitamaan kiinteistorekisteriin.

Muut suunnitelmat ja paattkset

Taloyhtio jatti tallirakennuksesta purkulupahakemuksen rakennusval-
vontavirastolle 13.5.2002. Uudenmaan ymparistokeskus katsoi, etta
kyseessa saattaa olla rakennussuojelulaissa tarkoitettu rakennus ja
asetti 13.12.2002 tallin valiaikaiseen toimenpidekieltoon. Ymparisto-
keskus pyysi Helsingin kaupungilta lausuntoa mahdollisuudesta turvata
rakennuksen suojelu asemakaavoituksella.

Kaupunginhallitus totesi lausunnossaan 24.2.2003, ettd kaupunkisuun-
nitteluvirasto on kaynnistamassa tarkemman selvityksen rakennuksen

kunnosta, kayttomahdollisuuksista ja kunnostuksen aiheuttamista kus-
tannuksista. Kaupunginhallituksen mielesta suojelukysymykseen voi-



Pohjakartta

daan palata sen jalkeen, kun Uudenmaan ymparistokeskuksen edellyt-
tama selvitys on kaytettavissa.

Museovirasto totesi lausunnossaan 18.3.2004, etta Ajurien talli on ra-
kennussuojelulain 2 § mukainen suojelukohde, joka tulee suojella. Mu-
seovirasto esitti, etta suojelun tulisi kohdistua tallin ulkoasuun. Myags si-
satilojen suojeleminen on tavoitteellista. Museoviraston kanta on, etta
suojelu on tarkoituksenmukaisinta toteuttaa ensi sijassa asemakaaval-
la.

Selvityksia tallin kunnostusmahdollisuuksista on jatkettu yhdessa tontin
omistajan ja kaupunginmuseon kanssa. JKMM Arkkitehdit on laatinut
viitesuunnitelman tallirakennuksen muuttamisesta asuinkayttéon, jonka
pohjalta asemakaavan muutosta on valmisteltu.

Helsingin kaupungin kiinteistbviraston kaupunkimittausosasto on laati-
nut pohjakartan, joka on tarkistettu 2.11.2011.

Maanomistus

Tontti on yksityisomistuksessa.

Alueen yleiskuvaus ja rakennettu ymparisto

Palvelut

Alue sijaitsee Punavuoren kaupunginosassa. Lahiymparisté koostuu
kantakaupungille tyypillisista asuinkerrostalojen muodostamista umpi-
kortteleista.

Tontin molemmat rakennukset ovat valmistuneet vuonna 1906. Kadun-
varren 4-kerroksinen jugend-tyylinen kerrostalo on asuinkaytossa ja pi-
halla sijaitseva, 3-kerroksinen entinen hevostalli toimii nykyaan varas-
tona. Muut korttelin rakennukset ovat valmistuneet padosin samoihin
aikoihin tai ennen sotia, 1920- ja 1930-luvuilla. L&hiymparistossa sijait-
see kuitenkin myos paljon edellda mainittua uudempaa rakennuskantaa.
Esimerkiksi tonttia vastapaata, Punavuorenkadun toisella puolella si-
jaitsee useita 1960-luvun kerrostaloja.

Ydinkeskustan monipuoliset palvelut ovat helposti saavutettavissa. Pu-
navuoresta loytyy lisaksi paljon ravintoloita ja pienia kauppoja. Lahiym-
paristdssa sijaitsee myos useita paivakoteja ja kouluja.



Luonnonymparisto

Tontin sisdpiha on melko pieni. Laheiset puistot ja rannat ovat kuitenkin
yleisessa virkistyskaytdssa. Esimerkiksi Sinebrychoffin puisto ja Teh-
taanpuisto sijaitsevat muutaman korttelin etaisyydella.

Suojelukohteet

Tontin kadunvarren talo on suojeltu voimassa olevassa asemakaavas-
sa merkinnalla S. Rakennusta ei saa purkaa, eika siin& saa suorittaa
sellaisia muutostditd, jotka turmelevat rakennustaiteellisia arvoja. Kor-
jaaminen on tehtava entistden. Entista hevostallia ei ole kaavassa suo-
jeltu. Seka kaupunginmuseo ettd museovirasto ovat todenneet etta tal-
lirakennukseen sisaltyy merkittavia kulttuuri- ja rakennushistoriallisia
arvoja ja etta se tulisi suojella. Voimassa oleva asemakaava on siten
tallirakennuksen osalta vanhentunut. Entista hevostallia ei ole kaavas-
sa suojeltu. Muista korttelin rakennuksista on suojeltu asemakaavalla
kaksi asuintaloa.

Yhdyskuntatekninen huolto
Kaava-alue on yhdyskuntateknisen huollon verkoston piirisséa.
Maapera ja rakennusten perustukset

Kaava-alueella maan pinnan korkeusasema on noin +14. Maapera on
kovapohjaista, kallioista ja kitkamaata. Lahella maan pintaa on ohuita
kerroksia taytetta ja hiekkaa.

Kadunvarsirakennus on perustettu kallion varaan. Tallirakennus on pe-
rustettu kivilatomuksilla kallion ja osin hiekan ja taytteen varaan kallion
paalle.

Ymparistohairiot

Piharakennuksessa on kaytetty terveydelle ja ymparistolle haitallisia ja
ongelmajatteeksi luokiteltavia materiaaleja. Lattiassa, seinissa ja ka-
tossa on havaittu mm. PAH-yhdistepitoista bitumisivelya ja asbestipi-
toista sementtilevya. Osassa betonilattioita on havaittu dljyvalumia ja
Oljyhiilivety- ja PAH-yhdistepitoista asfalttia. Kyseisten rakenteiden pur-
kutdisséa syntyvat jatteet ovat ongelmajatetta.
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TAVOITTEET

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on tonteilla sijaitsevien raken-
nusten suojeleminen ja siten ympariston kulttuurihistoriallisten ja kau-
punkikuvallisten arvojen turvaaminen.

Samalla pyritddn edistdméaéan olemassa olevan rakennuskannan hyo-
dyntamista muuttamalla piharakennus asuinkayttoon. Uusi kayttotarkoi-
tus tarjoaa paremmat taloudelliset mahdollisuudet kunnostaa ja sailyt-
taéd entinen tallirakennus.

Kaavamuutoksella pyritddn sovittamaan yhteen ympariston kulttuurihis-
toriallisten arvojen sailyttdminen, mahdollisuus uusien asuntojen raken-
tamiselle ja asumisolosuhteiden laadun turvaaminen.
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ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS

Yleisperustelu ja -kuvaus

Asemakaavan muutoksessa tontin molemmille rakennuksille laaditaan
suojelumaaraykset, joilla pyritdan turvaamaan niiden kulttuurihistorialli-
set, rakennustaiteelliset ja kaupunkikuvalliset arvot. Samassa yhtey-
dessa maaritellaén korjaus-, muutos- ja lisarakentamistoiden periaat-
teet.

Tavoitteena on, etté entinen hevostalli saataisiin peruskorjattua ja muu-
tettua asuinkayttoon sen historialliset arvot sailyttaen. Piharakennuksen
suojelumaarays laaditaan siten, etta nykyisin tyhjillaan ja rakenteelli-
sesti huonossa kunnossa oleva entinen talli voitaisiin ottaa kokonai-
suudessaan asuinkayttoon. Arvokkaaksi luokiteltu keskusaula ja toi-
seen kerrokseen johtavat rampit pyritdan kuitenkin sailyttamaan mah-
dollisimman alkuperaisina tilallisina kokonaisuuksina, uusien asuntojen
yhteistilana. Kayttotarkoituksen muutoksen yhteydessa rakennuksen
ulkohahmoon joudutaan tekemaan pienid muutoksia, mutta paaosin ra-
kennuksen julkisivut ja vesikatto pyritdan sailyttamaan alkuperaisina tai
alkuperéaista vastaavina. Asemakaavan muutoksessa osoitetaan piha-
rakennuksen rakennusoikeudeksi yhteensa 2 050 k-mz2.

Kadunvarsirakennus sailyy ennallaan. Sitd koskeva suojelumaarays
kuitenkin maaritelladn uudelleen. Kaavamuutoksessa sallitaan myo6s
ensimmaisen kerroksen asuntojen palauttaminen liiketiloiksi, mikali niil-
le on tarvetta.



Pysakaointi- ja liikennejarjestelyt sailyvat paapiirteissaan ennallaan.
Mitoitus Muutosalueen pinta-ala on 1 854 mz.

Rakennusoikeutta on kaavamuutoksessa osoitettu kadunvarsiraken-
nukselle 3 145 k-m? (nykytilanteen mukaan) ja piharakennukselle

2 050 k-m2. Lisdksi sisapihan alle sallitaan rakennettavaksi 200 m?
asuntoja palvelevia maanalaisia yhteistiloja.

Piharakennukseen on viitesuunnitelmassa esitetty rakennettavaksi 13
asuntoa. Asuntojen yhteenlasketuksi huoneistoalaksi on viitesuunni-
telmassa esitetty n. 1 150m?2 ja yhteistilojen huoneistoalaksi n. 850m2.

Tonttitehokkuus nousee kaavamuutoksen myota 1,94:sta 2,80:aan.
Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)

Tontti on asuinkerrostalojen korttelialuetta. Kadunvarsirakennukselle on
osoitettu lisaksi merkinta e, jonka mukaan rakennusalalle saa sijoittaa
liike-, toimisto-, sosiaalisia palvelu- tai naihin verrattavia tiloja kadun-
varsirakennuksen ensimmaisessa maanpaallisessa kerroksessa silloin,
kun kaynti tallaiseen huoneistoon on jarjestetty suoraan kadulta.

Liikenne  Tontti on hyvien julkisen liikenteen yhteyksien varrella.

Ajoyhteys tontille sek& kadunvarsitalon osalta myos pysakointijarjeste-
Iyt sdilyvat ennallaan. Piharakennukseen sijoitettavien uusien asunto-
jen kayttéon vaaditaan osoittamaan autopaikkoja vahintadan 1/800k-m?
eli rakennusoikeuden toteutuessa taysimaaraisena 3 autopaikkaa.

Autopaikkoja ei saa sijoittaa pihalle. Autopaikkoja saa sijoittaa raken-
nusten kellarikerroksiin ja maanalaisiin pysakointitiloinin. Maanalaisen
pysakointitilan kattotaso on rakennettava ja istutettava osaksi pihako-
konaisuutta. Maanalaisten pyséakadintitilojen poistoilmaa ei saa johtaa

pihalle.

Mikali pysékadintia ei voida toteuttaa tontilla kellarikerroksiin tai maan-
alaisiin pyséakadintitiloihin, vaaditut autopaikat on osoitettava lahiympéa-
riston pyséakointilaitoksista.

Tontille tulee kaavaehdotuksen mukaan sijoittaa vahintdan 106 polku-
pyorapaikkaa, joista vahintaan 50 % tulee sijoittaa sisatiloihin. Polku-

pyorapaikkavaatimus on maaritetty siten, etta kadunvarsirakennuksen
nykyiset 50 paikkaa tulee sailyttda ja liséksi uusien asuntojen kaytt6on
tulee osoittaa vahintdan 56 paikkaa. Uusien asuntojen pyo6réapaikkojen



Palvelut

laskemisessa on sovellettu Helsingin kaupungin rakennusjarjestyksen
ohjetta (1 paikka/30 k-m?) siten, ettd asunnoille varatusta kerrosalasta
(2 050 k-m2) on vahennetty hevostallin suojeltavan keskusaulan ja
ramppien pinta-ala (360 k-m2).

Tontilla ei talla hetkella ole liiketiloja. Kadunvarsirakennuksen ensim-
maisessa kerroksessa on kuitenkin aiemmin ollut kivijalkakauppoja.
Kaavamuutoksessa sallitaan my6s ensimmaisen kerroksen asuntojen
muuttaminen takaisin liiketiloiksi, mikali niille on tarvetta.

Suojelukohteet

Molemmat tontin rakennukset suojellaan asemakaavan muutoksessa.
Pihan tallirakennus suojellaan merkinnéalla sr-1 ja kadunvarsirakennus
merkinnalla sr-2.

Tontin rakennukset ovat valmistuneet vuonna 1906. Suunnittelijana
toimi rakennusmestari Antti ljas, mutta hevostallin lopulliset piirustukset
laati rakennusmestari Kaarlo Lappalainen. Kolmikerroksisena toteutettu
tallirakennus oli jo valmistuessaan poikkeuksellinen ratkaisu, ainakin
Suomen mittakaavassa. Rakennus toimi tallina Helsingin ajureiden he-
vosille. Hevoset talutettiin pihalta johtavia ramppeja pitkin toiseen ker-
rokseen, jossa sijaitsivat pilttuut keskikaytavan molemmin puolin. Kol-
mannessa kerroksessa sailytettiin heinia ja pohjakerros oli tarkoitettu
rattaiden, karryjen ja rekien sailytykseen.

Olennainen osa rakennuksen historiallista arvoa on sen entinen toimin-
ta. Ajurien ja hevosliikenteen historia on merkittdva osa Helsingin pai-
kallishistoriaa. Vanhoja tallirakennuksia on sailynyt kaupungissa jonkin
verran, mutta kyseinen rakennus on mittakaavaltaan, iimeeltaan ja rat-
kaisultaan erityinen. Kolmikerroksinen tallirakennus oli jo valmistues-
saan harvinainen rakennustyyppi poikkeuksellisen suuren kokonsa
VUOKSI.

Tallirakennus on sailynyt pitkalti alkuperdisessé asussaan, vaikka kor-
jauksia ja muutoksiakin on tehty; muun muassa vesikattoa ja sen auko-
tusta on muutettu vuonna 1959. Nykyista vesikattoa ja kattoikkunoita
voidaan kuitenkin pitdd myohempéné arvokkaana rakennuskerrostu-
mana.

Rakennuksen ulkohahmo suojellaan, mutta kaavaehdotuksessa salli-
taan uusien ikkunoiden tekeminen julkisivuihin ja vesikaton pystypin-
taan tietyin rajoituksin. Toiseen kerrokseen johtavat rampit, sek& koko
toisen ja kolmannen kerroksen keskushalli yksityiskohtineen ja materi-
aaleineen ovat erityisen arvokkaita tilallisia kokonaisuuksia ja ne on



asemakaavan muutosehdotuksessa suojeltu erikseen. Keskushallin ti-
lat tulee osoittaa asuntojen yhteiskayttoon, eika niihin saa rakentaa uu-
sia véliseinia tai hisseja.

Kadunvarsirakennus on jo voimassa olevassa asemakaavassa suojeltu
merkinnalla S. Nykyisen méaarayksen tavoin myos uudessa sr-2 mer-
kinnassa kielletaan rakennuksen tai sen osan purkaminen ja sellaisten
muutosten tekeminen, jotka turmelevat rakennuksen arvoja tai arkkiteh-
tuuria. Rakennusosien korjaaminen ja uusiminen tulee tehda alkupe-
raistoteutuksen mukaisesti. Uudessa maarayksessa on lisaksi tarken-
nettu suojelua koskemaan erityisesti rakennuksen alkuperaisia tai niihin
verrattavia julkisivuja, vesikattoa, ikkunoita, ulko-ovia ja parvekkeita.
Myds rakennuksen alkuperaiset porrashuoneet yksityiskohtineen tulee
sailyttaa.

Yhdyskuntatekninen huolto
Kaava-alue on liitettdvissa nykyisiin teknisen huollon verkostoihin.
Maaperan rakennettavuus ja puhtaus

Kaava-alueen maapera on rakennettavuudeltaan hyvaa. Piharaken-
nuksen perustukset vahvistetaan ja rakennetaan osaksi uudelleen. Pi-
harakennuksen muuttaminen lampimaksi edellyttaa merkittavaa raken-
teiden muuttamista.
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ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMISEN VAIKUTUKSET

Asemakaavan toteuttaminen mahdollistaa tonteilla sijaitsevien raken-
nusten sailymisen ja korjaamisen seka tallirakennuksen kayttotarkoi-
tuksen muutoksen niin, etta ympariston kulttuurihistorialliset ja kaupun-
kikuvalliset arvot sailyvat ja vahvistuvat.

Piharakennukselle on osoitettu rakennusoikeutta asuntoja varten, jol-
loin nykyisin tyhjillaan oleva varastorakennus voidaan muuttaa asuin-
kayttoon. Kayttotarkoituksen muutos edistaa kaupunkirakenteen tiivis-
tymista seka tarjoaa paremmat taloudelliset mahdollisuudet rakennuk-
sen peruskorjaukseen ja siten sailymiseen.

Tallirakennuksen muuttaminen asunnoiksi on kuitenkin kallis ratkaisu.
Rakenteisiin joudutaan tekem&an merkittdvia muutoksia ja lisaksi toteu-
tuksen on taytettava terveellisyyden ja turvallisuuden vaatimukset.



Kadunvarsirakennuksen kayttotarkoitus pysyy ennallaan ja sen raken-
nusoikeus on merkitty vastaamaan nykytilannetta, joten asemakaavan
muutoksen toteuttamisella ei ole vaikutuksia sen asumisolosuhteisiin.
Taloyhtion kayttoon tulevat yhteistilat kuitenkin lisdantyvat huomatta-
vasti ja myads tontin sisapihan kayttbaste voi kasvaa.

Alueen liikennejarjestelyt sailyvat pitkalti ennallaan, vaikka uudet asun-
not lisdévat jonkin verran ymparoivan liikenneverkon kayttbastetta. Uu-
sille asunnoille on osoitettava pysakointipaikat joko tontilla, rakennus-
ten kellarikerroksissa tai maanalaisissa pysakointitiloissa tai mikéali ta-
ma ei ole mahdollista, lahialueen pysakointilaitoksista. Ratkaisulla pyri-
taan ehkaiseméaan uuden asuntorakentamisen aiheuttamaa painetta
kadunvarsipysakaintiin, joka on jo nykyiselladn ongelmallista Punavuo-
ren alueella.
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ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN TOTEUTUS

Rakentamisaikataulu

Piharakennuksen kayttdtarkoituksen muutos edellyttdd maaperan seka
tallin rakenteiden rakennettavuuden ja puhdistustarpeiden tarkempaa
selvittamista. Myds tallirakennuksen rakenteiden uusiminen ja perus-
korjaaminen siten, etta kulttuurihistoriallisia arvoja ei vaaranneta, mutta
rakentamisen laatu vastaa vaatimuksia asuntojen terveellisyydestd,
turvallisuudesta ja viihtyisyydesta, edellyttaa ratkaisujen huolellista tut-
kimista. Selvitykset tulee tehda yhteistydssa kaupunginmuseon kanssa.

Asuntojen rakentaminen edellyttda myos uusien ikkuna-aukkojen
avaamista muihin tontteihin rajautuviin julkisivuihin, jolloin siitd on erik-
seen sovittava kyseesséa olevien naapurien kanssa. Asiasta tulee pe-
rustaa rasite naapurin kanssa Suomen rakentamisméaarayskokoelman
paloturvallisuutta koskevien maaraysten edellyttamalla tavalla.

Rakennusaikana tulee kiinnittda erityista huomiota my6s naapuritonteil-
la sijaitsevan kasvillisuuden suojaamiseen.

7
SUUNNITTELUN VAIHEET

Vireilletulo, osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja vuorovaikutus

Kaavoitustyd on tullut vireille Ajurien Asunto Oy Punavuori (tontin omis-
taja) hakemuksen johdosta (saapunut 6.10.2011).
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Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kaupunkisuunnitteluviraston ase-
makaavaosaston kirjeelld, jonka mukana lahetettiin osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma (paivatty 13.3.2012). Vireilletulosta ilmoitettiin myos
vuoden 2012 kaavoituskatsauksessa.

Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty osallistumis- ja arviointi-
suunnitelman mukaisesti. Sita seka kaavaluonnosta esiteltiin yleisdétilai-
suudessa 16.4.2012.

Asemakaavan muutosluonnos ja selostusluonnos ovat olleet nahtava-
na kaupungin ilmoitustaululla (Pohjoisesplanadi 11-13), kaupunki-
suunnitteluvirastossa ja Rikhardinkadun kirjastossa 4.4.—27.4.2012 ja
viraston internetsivuilla.

Viranomaisyhteistyo

Kaavamuutoksen valmistelun yhteydessa on tehty yhteisty6téa Helsingin
kaupunginmuseon ja rakennusvalvontaviraston kanssa.

Ennen lautakuntakasittelya on saatu lausunnot/kannanotot Helsingin
kaupunginmuseolta, rakennusvirastolta, Helsingin seudun ymparisto-
palvelut -kuntayhtymalta ja Helsingin Energialta.

Viranomaisten lausunnoissa ja kannanotoissa ei ollut huomautettavaa
asemakaavan muutosluonnokseen. Kaupunginmuseo toteaa lausun-
nossaan osallistuneensa hankkeen kasittelyyn ja ohjaukseen vuosina
2010-2012 seka seuraavansa jatkossa hanketta yhteistydssa Museovi-
raston kanssa. Kaupunginmuseo katsoo asemakaavan muutoksen
kohteisiin sisaltyvan merkittavia kulttuuri- ja rakennushistoriallisia arvo-
ja.

Esitetyt mielipiteet

Kaavamuutoksen valmisteluun liittyen on asemakaavaosastolle saapu-
nut kirjeitse 5 mielipidettd, jotka koskivat asemakaavan muutosluon-
nosta. Liséaksi suullisia mielipiteitd on esitetty keskustelutilaisuudessa ja
puhelimitse.

Saapuneet mielipidekirjeet (5 kpl) ovat liitteena.

Saadut mielipiteet kohdistuivat pdaasiassa entisen tallirakennuksen jul-
kisivujen muutoksiin, erityisesti naapureiden pihojen suuntaan tehtaviin
uusiin ikkunoihin. Naapuritaloyhtididen edustajat olivat huolissaan uu-
sien ikkunoiden vahentavéan vastapaisten asuntojen yksityisyytta ja si-
ten laskevan niiden arvoa. Saaduissa mielipiteissa pyydettiin myds
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huomioimaan, ettei tallirakennusta saa korottaa ja etta kulkua tontille ei
jarjestetd naapuritonttien kautta. Samalla toivottiin naapuritontilla sijait-
sevan puun suojelua, silla sen epaillaén olevan vaarassa vaurioitua ra-
kennustoiden aikana.

Tallirakennuksen suojelua pidettiin yleisesti tarpeellisena, mutta samal-
la toivottiin taloudellista tukea suojeltavan rakennuksen korjaustoiden
aiheuttamiin kustannuksiin.

Mielipiteet on kaavoitustydssa otettu huomioon siten, ettd asemakaa-
vaehdotukseen on lisatty maarays, jonka mukaan uusien ikkunoiden
suunnittelussa suorien nakymien muodostumista asuntojen vélille tulee
valttaa.

Liitteena olevassa vuorovaikutusraportissa esitetaan tiivistelmat viran-

omaisten kannanotoista ja mielipiteista seka niiden vastineet laajem-
min. Vuorovaikutusraportin liitteend on muistio keskustelutilaisuudesta.

Asemakaavan muutosehdotus esiteltiin kaupunkisuunnittelulautakun-
nalle 18.9.2012 ja se paatti...

Helsingissa 18.9.2012

Olavi Veltheim
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PUNAVUORI, AJURIEN TALLI,
ASEMAKAAVAN MUUTOS
OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

Suunnittelualue

Asemakaavan muutos kos-
kee Punavuoren kaupungin-
osan yhté tonttia osoitteessa

Punavuorenkatu 16 (kortteli ‘/*_\&OA
114 tontti 16). s B

puisto

Nykytilanne

Tontti sijaitsee asuinkerros-
talojen korttelialueella. Ton-
tilla sijaitsee kaksi rakennus-
ta, kadunvarren 5-kerroksi-
nen asuinrakennus ja sisé-
pihan 3-kerroksinen varasto-
rakennus, entinen hevostalli.
Varastorakennus on talla
hetkella paaasiassa tyhijil-
laan ja rakenteellisesti melko
huonossa kunnossa.

Mitd alueelle suunnitellaan

Tavoitteena on, etta entinen hevostalli saataisiin peruskorjattua ja muutettua asuinkayttoon sen
historialliset arvot sailyttden. Tontin molemmille rakennuksille laaditaan suojeluméaaraykset, joil-
la pyritddn turvaamaan niiden kulttuurihistorialliset, rakennustaiteelliset ja kaupunkikuvalliset

arvot. Samassa yhteydessa maaritelladn korjaus-, muutos- ja lisarakentamistdiden periaatteet.
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Aloite

Kaavamuutos on tullut vireille tontin omis-
tajan hakemuksesta.

Maanomistus
Tontti on yksityisomistuksessa.
Kaavatilanne

Voimassa olevassa asemakaavassa vuo-
delta 1976 kortteli on osoitettu asuinker-
rostalojen korttelialueeksi, johon tulee si-
joittaa liike-, toimisto- tai naihin verrattavia
tiloja rakennuksen kadunpuoleisen osan
ensimmaiseen maanpaalliseen kerrok-
seen. Tontin kadunvarsirakennus on suo-
jeltu kaavassa merkinnalla S. Maarayk-
sen mukaan rakennusta tai sen osaa ei
saa purkaa ja korjaaminen on suoritettava
entistaen. Piharakennuksen paikka on
osoitettu paaosin istutettavaksi alueeksi.
Tontin kahteen nurkkaan, nykyisen piha-
rakennuksen paatyjen paikalle sallitaan
kolmikerroksiset uudisrakennukset. Ra-
kennusoikeutta on koko tontille merkitty
yhteensa 3 590 k-m2. Autopaikkoja saa
kaavan mukaan sijoittaa tontille enintaan
kymmenen.

Yleiskaava 2002:ssa alue on merkitty ker-
rostalovaltaiseksi asumisen ja toimitilojen
alueeksi seka kulttuurihistoriallisesti, ra-
kennustaiteellisesti ja maisemakulttuurin
kannalta merkittavaksi alueeksi.

Muut suunnitelmat ja paatokset

Vuonna 2002 Uudenmaan ymparistokes-
kus asetti tontille valiaikaisen toimenpide-
kiellon tallirakennuksen tilanteen selvit-
tamiseksi. Museoviraston 2003 antamas-
sa lausunnossa puolletaan tallin suojele-
mista ensisijaisesti asemakaavalla ja
toissijaisesti rakennussuojelulailla. Talo-

yhtio on teettanyt JKMM Arkkitehdeilla
viitesuunnitelman tallirakennuksen muut-
tamisesta asunnoiksi. Kaupunginmuseo
on vuonna 2010 antanut lausunnon, jossa
viitesuunnitelmaluonnoksen mukaista kor-
jaustapaa ja lisdrakentamista pidetaan
peruspiirteiltddn mahdollisena.

Tehdyt selvitykset

Suunnittelualuetta koskevia selvityksia:

e Ajurien Asunto Oy, Punavuorenkatu
16, viitesuunnitelma, JKMM Arkkiteh-
dit 13.9.2011.

e Ajurien Asunto Oy Punavuoren tallira-
kennus, rakennushistoriallinen selvi-
tys, Lauri Putkonen 5.3.2012.

e Ajurien Asunto Oy Punavuori, talli-
/varastorakennus, rakennetekninen
kuntotutkimus, Vahanen Oy 2010.

e Ajurien Asunto Oy Punavuori, varasto-
rakennus, haitta-ainetutkimus, Vaha-
nen Oy 2010.

e Kuntoarvio, entinen hevostalli, Ajurien
Asunto Oy Punavuori, Punavuorenka-
tu 16, 00150 Helsinki, Helsingin kau-
punki, HKR / RPM, 22.4.2003.

e Punavuorenkatu 16, hevostallin perus-
tukset, lausunto GEO 10536, Helsin-
gin kaupunki, HKR, Geotekninen
osasto, 14.4.2003.

Vaikutusten arviointi

Kaupunkisuunnitteluvirasto ja muut asian-
tuntijat arvioivat kaavan toteuttamisen
vaikutuksia rakennusten kulttuurihistorial-
lisiin ja kaupunkikuvallisiin arvoihin seka
asumisolosuhteisiin kaavan valmistelun
yhteydessa.
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Kaavan valmisteluun osallistuminen

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on

l&hetetty osallisille. Kaavaluonnos ja

muu valmisteluaineisto on esilla 4.4.—

27.4.2012:

e Rikhardinkadun kirjastossa,
Rikhardinkatu 3

e kaupunkisuunnitteluvirastossa,
Kansakoulukatu 3, 1. krs

e kaupungin ilmoitustaululla, Kaupun-
gintalo, Pohjoisesplanadi 11-13

o www.hel .fi/ksv (kohdassa "Nahtavana

nyt").

Keskustelutilaisuus on 16.4.2012 klo
17.30-19.30 Betania-talossa, osoitteessa
Peramiehenkatu 13.

Kaavan valmistelija on keskustelutilai-
suuden liséksi tavattavissa kaupunki-
suunnitteluvirastossa sopimuksen mu-
kaan.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
seka kaavaluonnoksesta voi esittaa mie-
lipiteen viimeistaan 27.4.2012 kirjallisesti
osoitteeseen:

Helsingin kaupunki, Kirjaamo,
Kaupunkisuunnitteluvirasto, PL 10,
00099 HELSINGIN KAUPUNKI
(kayntiosoite: Kaupungintalo, Pohjoises-
planadi 11-13)

tai sahkopostilla helsinki.kirjaamo(a)hel.fi
tai faksilla (09) 655 783

Mielipiteensa voi esittda myos suullisesti
kaavan valmistelijalle.

Viranomais- ja muu asiantuntijayhteisty6
jarjestetaan erillisin neuvotteluin.

Kaavaluonnoksen ja saadun palautteen
pohjalta valmistellaan kaavaehdotus. Ta-
voitteena on, etta ehdotus esitella&n kau-
punkisuunnittelulautakunnalle kesakuus-
sa 2012.

Lautakunnan puoltama ehdotus asete-
taan julkisesti nahtaville ja siita pyydetaan
viranomaisten lausunnot. Kaavaehdotuk-
sesta voi tehda muistutuksen nahtavilla-
oloaikana.

Tavoitteena on, etta kaavaehdotus on
kaupunginhallituksen ja kaupunginval-
tuuston kasiteltavana syksylla 2012.

Ketk& ovat osallisia

Alueen suunnittelussa osallisia ovat:

e alueen ja l&hialueiden maanomistajat,
asukkaat ja yritykset

e Etelaiset Kaupunginosat ry, Punavuo-
riseura ry ja Helsingin kaupungin-
osayhdistykset ry.

e Helsingin Yrittgjat

e kaupungin asiantuntijaviranomaiset:
kaupunginmuseo, rakennusvalvontavi-
rasto, pelastuslaitos, Helsingin Ener-
gia ja Helsingin seudun ymparisttpal-
velut / Vesihuolto

e muut asiantuntijaviranomaiset: Mu-
seovirasto seka Uudenmaan elinkei-
no-, liikenne- ja ymparistokeskus.

Mista saa tietoa

Suunnittelun etenemista voi seurata kau-
punkisuunnitteluviraston internet-
palvelusta: www.hel.fi/lksv kohdassa
Suunnitelmat kartalla.

Suunnittelusta tiedotetaan

o Kirjeilla osallisille (asunto-osake-
yhtididen kirjeet [ahetetdan isannoitsi-
j6ille, joiden toivotaan toimittavan tie-
don osakkaille ja asukkaille)
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o www.hel .fi’/ksv (kohdassa "Nahtavana
nyt")

e Vartti Etela-Helsinki -lehdessa

e Helsingin kaavoituskatsauksessa.

Asemakaavaehdotuksen julkisesta nahta-
villdolosta tiedotetaan kuulutuksella, joka
julkaistaan Helsingin Sanomissa, Hufvud-
stadsbladetissa ja Metrossa seka viraston
internet-sivuilla (www.hel.fi/ksv)

Kaavaa valmistelee

arkkitehti Pia Kilpinen
puhelin 310 37349
sahkoposti pia.kilpinen(a)hel.fi

arkkitehtiharjoittelija Sinikka Wasastjerna
puhelin 310 37478
sahkdposti sinikka.wasastjerna@hel.fi

arkkitehti Leena Makkonen
(rakennussuojelu)

puhelin 310 37262

sahkdposti leena.makkonen@hel.fi




Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta %9ellsinki Tayttimispvm 21.08.2012
Kaavan nimi 5. kaupunginosa (Punavuori), Ajurien talli, asemakaavan muutos
Hyvéaksymispvm Ehdotuspvm

Hyviksyja Vireilletulosta ilm. pvm 13.03.2012
Hyviksymispykala Kunnan kaavatunnus 09112110
Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 0,1854 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala 0.0200 Asemakaavan muutoksen pinta-ala 0.1854

[ha] [ha]

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [lkm]

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset Ei-omarantaiset

Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Aluevaraukset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus| Pinta-alan Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] muut. [ha +/-] [k-m2 +/-]
Y hteensi 0,1854 100,0 5195 2,80 1605
A yhteensia 0,1854 100,0 5195 2,80 1605
[P yhteensi
Y yhteensia
C yhteensa
[K yhteensi
T yhteensi
V yhteensi
R yhteensi
IL yhteensi
IE yhteensa
S yhteensa
[M yhteensi
W yhteensi
Maanalaiset | Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Pinta-alan muut. | Kerrosalan muut.
tilat [ha] [%] [k-m?] [ha +/-] [k-m2 +/-]
Y hteensi 0,0200 10,8 0,0200
IRakennussuojelusuoje“m rakennuksetSuojeltujen rakennusten muutos
[Ikm] [k-m?] [Ikm +/-] [k-m?2 +/-]
Yhteensi 2 5195 1 2050




Alamerkinnit

Aluevaraukset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus| Pinta-alan Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m2] [e] muut. [ha +/-] [k-m2 +/-]
Y hteensi 0,1854 100,0 5195 2,80 1605
A yhteensi 0,1854 100,0 5195 2,80 1605
AK 0,1854 100,0 5195 2,80 1605
[P yhteensa
Y yhteensi
C yhteensi
K yhteensa
T yhteensi
V yhteensi
[R yhteensi
IL yhteensi
IE yhteensi
S yhteensia
M yhteensi
W yhteensi
Maanalaiset | Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Pinta-alan muut. | Kerrosalan muut.
tilat [ha] [%] [k-m?] [ha +/-] [k-m?2 +/-]
Y hteensi 0,0200 10,8 0,0200
ma 0,0200 100,0 0,0200
IRakennussuojelusuojellut rakennuksetSuojeltujen rakennusten muutos
[Ikm] [k-m?] [Ikm +/-] [k-m?2 +/-]
Yhteensi 2 5195 1 2050
Asemakaava 2 5195 1 2050
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ILMAKUVA Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto

Asemakaavaosasto

Kaava-alueen nro 12110 rajaus Kantakaupunkitoimisto
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ASEMAKAAVAMERKINNAT JA
-MAARAYKSET

Asuinkerrostalojen korttelialue.

2 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva
viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
Osa-alueen raja.

Risti merkinnan paélla osoittaa merkinnan
poistamista.

Korttelin numero.
Ohjeellisen tontin numero.
Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten,
rakennuksen tai sen osan suurimman
sallitun kerrosluvun. Ullakolla saa sijaita
kerrosalaan laskettavaa tilaa.

Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton
leikkauskohdan ylin korkeusasema.

Rakennusala.

Rakennusala, johon saa sijoittaa liike-,
toimisto-, sosiaalisia palvelu- tai naihin
verrattavia tiloja rakennuksen ensimmai-
sessd maanpaéllisessa kerroksessa silloin,
kun kaynti tallaiseen huoneistoon on jérjes-
tetty suoraan kadulta.

Alueen osa, johon saa rakentaa enintdan
200 m2 asuntoja palvelevia maanalaisia
yhteistiloja. Maanalaisia tiloja varten saa
pihalle sijoittaa uuden poistumisportaan
ja pihakanteen avata uusia valoaukkoja,
mikéli ne eivét vaikeuta pihan kayttda.

Historiallisesti ja rakennustaiteellisesti
huomattavan arvokas rakennus.

Rakennusta ei saa purkaa eika siind saa
tehda sellaisia korjaus-, muutos- tai lisa-
rakentamistditd, jotka heikentavat raken-
nuksen historiallisia tai rakennustaiteellisia
arvoja tai muuttavat arkkitehtuurin
ominaispiirteita.

Mikali rakennuksessa on aikaisemmin tehty
téllaisia toimenpiteita, tulee ne kyseisiin
rakennuksen osiin kohdistuvien korjaus-,
muutos- ja lisdrakentamistdiden yhteydessa
palauttaa alkuperéistoteutuksen mukaisiksi.
Mydhemmaét arvokkaat kerrostumat tulee
kuitenkin sailyttaa.

Rakennuksen alkuperaiset tai niihin verrat-
tavat rakenteet ja rakennusosat, julkisivut,
ikkunat, ulko-ovet ja niiden yksityiskohdat,
materiaalit ja varit tulee silyttda, minka
tulee olla korjaustéiden lahtékohtana.

Viereisiin tontteihin rajautuviin julkisivuihin
voidaan avata uusia ikkuna- ja oviaukkoja,
mikali ne eivat heikenna paloturvallisuus-
tasoa. Uusien ikkunoiden sijoituksessa ja
toteutustavassa tulee ottaa huomioon
vastapaisten rakennusten ikkunoiden sijainti
siten, ettd suoria ndkymia asuntojen vilille
muodostuu mahdollisimman vahéan. Sisé-
pihan puoleiseen julkisivuun uusia ikkuna-
ja oviaukkoja saa avata vahadisessa maarin,
korkeintaan 5% julkisivun pinta-alasta.
Kaakkoisjulkisivu on korjattava alkuperéisia
tai niitd vastaavia tiilia kayttaen.

Rakennuksen vesikatto on kunnostettava
kattomuoto ja kattokulmat sailyttden. Vesi-
katon materiaalit ja vérit seké kattoikkunoi-
den sijainti ja muoto tulee sailyttaa eika
vesikattoon saa tehda uusia ikkuna-aukkoja
lukuun ottamatta vesikaton pystypintaa.
Vesikaton yldpuolelle ei saa sijoittaa tekni-
sid laitteita tai muita rakennelmia.

Mikali alkuperaisiéd rakennusosia joudutaan
pakottavista syistd uusimaan, se tulee
tehda rakennuksen ominaispiirteisiin sovel-
tuvalla tavalla.

Ennen rakennuslupapéétdksen tekemista
hakemuksesta tulee pyytaa kaupungin-
museon lausunto.
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Historiallisesti ja rakennustaiteellisesti
arvokas hevostallin keskushalli ja rampit.

Hallin ja ramppien yhteenlasketun kerros-
alan tulee olla vdhintdan 360 m2 ja se
luetaan mukaan rakennusoikeuteen.

Pihalta 2. kerrokseen johtavat rampit tulee
sailyttaa kulkureitteina.

Ramppien julkisivuihin ei saa avata uusia
aukkoja.

2.-3. kerroksen arvokas keskushalli tulee
sailyttaa tilallisena kokonaisuutena.

Halli tulee varata asukkaiden yhteiskayttoon,
eika sinne saa sijoittaa uusia valiseinia tai
uusia hisseja.

Arvokkaissa sisétiloissa ei saa tehda sellai-
sia korjaus-, muutos- tai lisérakentamistoita,
jotka heikentévét rakennuksen historiallisia
tai rakennustaiteellisia arvoja tai muuttavat
arkkitehtuurin ominaispiirteita.

Korjaaminen tulee tehdé alkuperéiset tai
niihin verrattavat rakenteet ja rakennusosat,
ikkunat, ovet, kaiteet, keskushallin katon
alapinta ja ramppien lattiapinnat seka
niiden yksityiskohdat, materiaalit ja varit
sdilyttéen.

Mikali alkuperaisia rakennusosia joudutaan
pakottavista syistd uusimaan, tulee uudet
rakennusosat toteuttaa rakennuksen omi-
naispiirteisiin soveltuvalla tavalla.

Kaupunkikuvallisesti, rakennustaiteellisesti
ja historiallisesti arvokas rakennus.

Rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa eika
siind tai sen porrashuoneissa saa tehda
sellaisia korjaus-, muutos- tai lisdrakentamis-
t6ita, jotka heikentévat rakennuksen tai sen
porrashuoneiden kaupunkikuvallisia,
rakennustaiteellisia tai historiallisia arvoja

tai muuttavat arkkitehtuurin ominaispiirteita.

Mikali rakennuksessa tai sen porrashuo-
neissa on aikaisemmin tehty téllaisia toi-
menpiteitd, tulee ne kyseisiin rakennuksen
osiin kohdistuvien korjaus-, muutos- ja lisa-
rakentamistéiden yhteydessa palauttaa
alkuperéistoteutuksen mukaisiksi.

Rakennuksen alkuperéiset tai niihin verrat-
tavat rakenteet ja rakennusosat, julkisivut,
vesikatto, ikkunat, ulko-ovet ja parvekkeet
seka niiden yksityiskohdat, materiaalit ja
varit tulee sailyttda, minka tulee olla kor-
jaustéiden lahtékohtana.

Rakennuksen porrashuoneiden alkuperaisst
tilasarjat, rakenteet, porrassyoksyt, kaiteet,
lattiapinnat ja ovet yksityiskohtineen, pinta-
kasittelyineen, materiaaleineen ja vareineen
tulee séilyttda, minka tulee olla korjaus-
toiden lahtokohtana.

Mikali alkuperaisia rakennusosia joudutaan
pakottavista syistd uusimaan, se tulee
tehdé alkuperéistoteutuksen mukaisesti.

PIHAT

Piha-alue on kunnostettava leikki- ja ulko-
oleskelualueiksi ympéristéén sopivia mate-
riaaleja ja istutuksia kayttaen.

Jateastiat tulee sijoittaa rakennusrungon
sisdan. Mikali tama ei ole mahdollista, tulee
jateastioille rakentaa ympéristddn sopiva
katos tai aitaus.

AUTO- JA POLKUPYORAPAIKAT
Autopaikkoja ei saa sijoittaa pihalle.

Autopaikkoja saa sijoittaa rakennusten
kellarikerroksiin ja maanalaisiin pysakéinti-
tiloihin.

Maanalaisen pysakdintitilan kattotaso on
rakennettava ja istutettava osaksi piha-
kokonaisuutta.

Maanalaisten pysékdintitilojen poistoilmaa
ei saa johtaa pihalle.

Autopaikkoja tulee varata uusille asunnoille
vahintaan 1/800 k-m2.

Autopaikkoja ei tarvitse sijoittaa tontille vaan
ne voidaan osoittaa ldhialueen pysékéinti-
laitoksista.

Tontille tulee sijoittaa vahintdan 106 polku-
pyérapaikkaa, joista vahintdan 50 % on
sijoitettava siséatiloihin.

VARASTO- JA YHTEISTILAT

Asukkaiden kdytté6n on rakennettava
harraste- ja kokoontumistiloja vahintaan
1,5 % asemakaavaan merkitysta kerros-
alasta seka riittdvat varastotilat ja talo-
pesula. Maanpaallisissa kerroksissa tilat
luetaan kerrosalaan.

Télld asemakaava-alueella korttelialueelle
on laadittava erillinen tonttijako.
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