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§ 28
Kaupunkisuunnittelulautakunnan esitys Bulevardi 12:n tonttia 
koskevaksi asemakaavan muutokseksi (nro 12258) (a-asia)

HEL 2012-009488 T 10 03 03

Ksv 3221_3, Bulevardi 12, karttaruutu G3, T1

Päätös

Kaupunkisuunnittelulautakunta päätti

 lähettää 11.2.2014 päivätyn 4. kaupunginosan (Kamppi) korttelin 
87 tontin 4 asemakaavan muutosehdotuksen nro 12258 
kaupunginhallitukselle puoltaen sen hyväksymistä

 esittää kaupunginhallitukselle, että asemakaavan 
muutosehdotus asetetaan nähtäville 30 päiväksi maankäyttö- ja 
rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti. 

Samalla lautakunta päätti

 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
Sinikka Lahti, arkkitehti, puhelin: 310 37478

sinikka.lahti(a)hel.fi
Seija Narvi, insinööri, teknistaloudellinen suunnittelu, puhelin: 310 37255

seija.narvi(a)hel.fi
Taneli Nissinen, liikenneinsinööri, liikennesuunnittelu, puhelin: 310 37447

taneli.nissinen(a)hel.fi
Riitta Salastie, arkkitehti, rakennussuojelu, puhelin: 310 37218

riitta.salastie(a)hel.fi
Satu Tyynilä, toimistopäällikkö, puhelin: 310 37187

satu.tyynila(a)hel.fi
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Liitteet

1 Sijaintikartta
2 Ilmakuva
3 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12258 kartta, päivätty 11.2.2014
4 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12258 selostus, päivätty 

11.2.2014
5 Ote rakennushistoriallisen selvityksen valokuvaliitteestä
6 Tilastotiedot
7 Kustannukset
8 Osa päätöshistoriaa
9 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12258 selostus, päivätty 

11.2.2014, päivitetty Kslk:n 11.2.2014 päätöksen mukaiseksi

Otteet

Ote Otteen liitteet
Hakija Esitysteksti

Hallintovalitus, tavallinen 
tiedoksianto
Muutoksenhakukielto, valmistelu
Liite 6
Liite 7

Päätösehdotus

Kaupunkisuunnittelulautakunta päättänee

 lähettää 11.2.2014 päivätyn 4. kaupunginosan (Kamppi) korttelin 
87 tontin 4 asemakaavan muutosehdotuksen nro 12258 
kaupunginhallitukselle puoltaen sen hyväksymistä

 esittää kaupunginhallitukselle, että asemakaavan 
muutosehdotus asetetaan nähtäville 30 päiväksi maankäyttö- ja 
rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti. 

Samalla lautakunta päättänee

 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.
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Tiivistelmä

Asemakaavan muutos mahdollistaa tontilla sijaitsevien 
toimistorakennusten palauttamisen osittain tai kokonaan asuinkäyttöön 
siten, että ympäristön huomattavat historialliset, rakennustaiteelliset ja 
kaupunkikuvalliset arvot säilytetään. Molemmat rakennukset on 
suojeltu, kadunvarsirakennus merkinnällä sr-1 ja piharakennus 
merkinnällä sr-3. Tontti on merkitty kulttuurihistoriallisesti arvokkaaksi 
ja sen käyttötarkoitus on muutettu asuin-, liike- ja toimistorakennusten 
korttelialueeksi (AL/s). Kadunvarsirakennuksen ensimmäisen 
kerroksen liiketilat säilyvät nykyisessä käyttötarkoituksessa. Uusi 
rakennusoikeus (6 350 k-m²) on tontilla nykyisin toteutuneen 
rakentamisen määrän mukainen. Autopaikkavelvoite on määritelty 
siten, että tontilla nykyisin sijaitsevien autopaikkojen määrä (9 ap) 
säilytetään, mutta paikat voidaan osoittaa myös lähialueen 
pysäköintilaitoksista.

Esittelijä

Alueen sijainti

Alue sijaitsee Kampin kaupunginosassa, osoitteessa Bulevardi 12, 
Vanhan kirkkopuiston laidalla.

Lähtökohdat

Tontilla sijaitsee kaksi rakennusta: huomattavan arvokas, 1890-luvulla 
rakennettu uusrenessanssityylinen päärakennus sekä 
korttelikokonaisuuden kannalta arvokas, vuonna 1924 rakennettu 4-
kerroksinen piharakennus. Molemmat rakennukset olivat alun perin 
asuinkäytössä, mutta ne on muutettu myöhemmin vaiheittain 
toimistoiksi. Päärakennuksen ensimmäisessä kerroksessa on liiketiloja.

Tontti on yksityisomistuksessa.

Yleiskaava 2002:ssa alue on merkitty kerrostalovaltaiseksi asumisen ja 
toimitilojen alueeksi, joka on myös kulttuurihistoriallisesti, 
rakennustaiteellisesti ja maisemakulttuurin kannalta merkittävää.

Bulevardin puoleinen osa tontista kuuluu Museoviraston inventoinnissa 
Esplanadin ja Bulevardin valtakunnallisesti merkittävään rakennettuun 
kulttuuriympäristöön (RKY 2009).

Tontti kuuluu alueeseen, jota koskevat kaupunginhallituksen vuonna 
1987 hyväksymät Liikekeskustan kaavoitus- ja kehittämisperiaatteet. 
Kehittämisperiaatteissa tontti kuuluu liike- ja asuinrakennusten 
korttelialueeseen. Lisäksi kadunvarsirakennus on ohjeistettu 
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suojeltavaksi kulttuurihistoriallisesti ja rakennustaiteellisesti 
arvokkaana.

Voimassa olevassa asemakaavassa (vahvistettu 1976) tontti kuuluu 
liikerakennusten korttelialueeseen. Tontin rakennusoikeus on 6 068 
kerrosneliömetriä. Kadunvarren kerrostalo on suojeltu asemakaavassa 
merkinnällä ark. Kadunpuoleisen julkisivun tai vesikaton 
rakennustaiteellista arvoa tai tyyliä ei saa tärvellä. Piharakennusta ei 
ole suojeltu, eikä sille ole merkitty rakennusalaa, vaan kyseinen osa 
tontista on suurelta osin merkitty asemakaavassa istutettavaksi tontin 
osaksi. Tontin autopaikkavelvoite on voimassa olevassa 
asemakaavassa enintään 1 autopaikka / 500 kerrosneliömetriä ark-
merkinnällä varustetulla rakennusalalla sijaitsevaa kerrosalaa ja muulle 
toimistotilalle 1 autopaikka / 350 kerrosneliömetriä. Tontilla sijaitsee 
tällä hetkellä 9 autopaikkaa piharakennuksen 1. kerroksen 
autotalleissa.

Asemakaavan muutoksen sisältö

Asemakaavan muutoksessa pyritään sovittamaan yhteen rakennusten 
joustava ja monipuolinen käyttö asuin-, toimisto- ja liikekäytössä sekä 
huomattavat historialliset ja rakennustaiteelliset arvot. Tontin uudeksi 
käyttötarkoitukseksi on määritelty asuin-, liike- ja toimistorakennusten 
korttelialue, joka on kulttuurihistoriallisesti arvokas (AL/s). 
Päärakennuksen ensimmäisen kerroksen katuun rajoittuvat tilat 
edellytetään säilytettävän liiketiloina tai muina asiakaspalvelutiloina ja 
sisäänkäynti näihin tiloihin tulee olla suoraan kadulta. 

Päärakennus suojellaan rakennustaiteellisesti huomattavan 
arvokkaana merkinnällä sr-1. Rakennuksen alkuperäiset tai niihin 
verrattavat julkisivut, vesikatto, ikkunat, ulko-ovet, parvekkeet ja 
porttikäytävä suojellaan. Rakennuksen pihan puoleiseen julkisivuun 
saa tehdä uusia teräspinnakaideparvekkeita rakennuksen 
ominaispiirteisiin soveltuvalla tavalla. Arvokkaita sisätiloja ovat mm. 
rakennuksen porrashuone A sekä 2. ja 4. kerroksen päätilasarjan 
alkuperäiset osat. Suojeltavien sisätilojen yksityiskohdat on eritelty 
asemakaavamääräyksessä.

Piharakennus suojellaan historiallisesti ja korttelikokonaisuuden 
kannalta arvokkaana rakennuksena. Sitä ei saa ilman pakottavaa syytä 
purkaa ja sen ominaispiirteet tulee säilyttää. Myös piha tulee 
suunnitella ja toteuttaa osana arvokasta kokonaisuutta, ympäristöön 
sopivia istutuksia ja materiaaleja käyttäen, eikä pihalle saa sijoittaa 
kiinteitä aitoja. 

Muutosalueen pinta-ala on 1 517 k-m². Rakennusoikeutta tontilla on 
yhteensä 6 350 k-m². Asemakaavan muutoksen rakennusoikeus on 
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määritelty nykytilanteen mukaan, tontille toteutuneen rakentamisen 
määrän perusteella. Tontin tehokkuusluku on 4,2.

Koska kyseessä on rakennusten palauttaminen niiden alkuperäiseen 
käyttötarkoitukseen asuinrakennuksiksi, ei asemakaavan muutoksen 
yhteydessä edellytetä kantakaupungin autopaikkanormin mukaisia 
autopaikkoja, vaan nykyisiä autopaikkoja (9 kpl) vastaava määrä tulee 
osoittaa tontilta tai lähialueen pysäköintilaitoksista.

Kadunvarsirakennuksen asuntojen suuntauksessa ja kadunpuolen 
ulkoseinärakenteissa tulee kiinnittää huomiota katuliikenteen ja 
raitioliikenteen aiheuttaman melun torjumiseen kuitenkin siten, että 
rakennussuojelulliset näkökohdat huomioidaan.

Asemakaavamuutoksen vaikutukset ja kustannukset

Kaavan toteuttaminen edesauttaa rakennusten ja lähiympäristön 
rakennustaiteellisten, kulttuurihistoriallisten ja kaupunkikuvallisten 
arvojen säilymistä.

Kaavan toteuttaminen mahdollistaa uusien asuntojen rakentamisen 
tontille. Koska rakennus on alun perin suunniteltu asuinrakennukseksi, 
ovat edellytykset asuinolosuhteiltaan hyvien asuntojen rakentamiselle 
erinomaiset. Naapureiden asumisolosuhteet eivät muutu kaavan 
toteuttamisen seurauksena.

Alueen liikennejärjestelyt pysyvät ennallaan.

Kaavamuutoksen toteuttamisesta ei aiheudu yhdyskuntataloudellisia 
kustannuksia.

Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus

Tontin 4/87/4 omistaja on 20.9.2013 hakenut asemakaavan 
muuttamista siten, että tontilla sijaitsevan rakennuksen 
käyttötarkoitusta muutetaan mahdollistaen liike-, toimisto- ja asuintilat. 
Ensimmäinen kerros halutaan osoittaa ravintola-, myymälä- tai muiksi 
asiakaspalvelutiloiksi. 

Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kaupunkisuunnitteluviraston 
asemakaavaosaston kirjeellä, jonka mukana lähetettiin osallistumis- ja 
arviointisuunnitelma (päivätty 17.10.2013). Vireilletulosta ilmoitettiin 
myös vuoden 2013 kaavoituskatsauksessa.

Osallistuminen ja vuorovaikutus on järjestetty osallistumis- ja 
arviointisuunnitelman mukaisesti.

Viranomaisyhteistyö
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Kaavamuutoksen valmistelun yhteydessä on tehty yhteistyötä Helsingin 
kaupungin rakennusvalvontaviraston sekä kaupunginmuseon kanssa. 
Kaavan lähtökohtia on esitelty Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja 
ympäristökeskukselle.

Kaupunginmuseo pitää lausunnossaan valitettavana, ettei 3. kerroksen 
kiinteää sisustusta ole mahdollista asemakaavan määräyksin merkitä 
suojeltavaksi ja pitää vaarana, että säilyneet rakennusosat 
menetetään. Samalla kaupunginmuseo kuitenkin toteaa, ettei 
asuinkäytön ja nykyisen kiinteän sisustuksen yhteensovittaminen ole 
realistinen tavoite, eikä siten edellytä rakenteiden kaavallista suojelua. 
Kaupunginmuseo edellyttää, että 3. kerroksen muutossuunnitelmien 
yhteydessä kaupunginmuseoon ollaan yhteydessä.

Ympäristökeskus toteaa kannanotossaan, että rakennusten 
muuttaminen asuinkäyttöön edellyttää katuliikenteen melun ja 
raitioliikenteen melu-, runkoääni- ja tärinähaittojen huomioimista 
kaavoituksen yhteydessä.

Ympäristökeskuksen kannanotto on otettu huomioon lisäämällä 
kaavaehdotukseen määräys kadun puolen julkisivun rakenteellisen 
meluntorjunnan parantamisesta.

Kiinteistövirasto toteaa, että kaavamuutos korottaa tontin arvoa 
merkittävästi, joten kaupunginhallituksen tekemän maapoliittisen 
päätöksen mukaiset neuvottelut tulee käydä tontin omistajan kanssa.

Viranomaisten kannanotot ja lausunnot ovat liitteenä.

Esitetyt mielipiteet

Kaavamuutoksen valmisteluun liittyen ei ole esitetty mielipiteitä. 

Jatkotoimenpiteet

Ehdotus koskee valtion ylläpitämään kiinteistörekisteriin kuulumatonta 
aluetta.

Kaupunkisuunnitteluvirasto pyytää ehdotuksesta kaupunginmuseon, 
rakennusvalvontaviraston, Helsingin Energia  liikelaitoksen ja Helen 
Sähköverkko Oy:n, HSY:n vesihuollon, 
kiinteistölautakunnan/kiinteistöviraston, yleisten töiden lautakunnan / 
rakennusviraston, pelastuslautakunnan ja 
ympäristölautakunnan/ympäristökeskuksen sekä Uudenmaan 
elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskuksen sekä muut mahdollisesti 
tarvittavat lausunnot.
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Kiinteistövirasto käynnistänee yksityisten maanomistajien kanssa 
kaupunginhallituksen edellyttämät maapoliittiset neuvottelut.

Asemakaavan muutosehdotuksen hyväksymisestä päättää 
kaupunginvaltuusto.

Esittelijä
asemakaavapäällikkö
Olavi Veltheim

Lisätiedot
Sinikka Lahti, arkkitehti, puhelin: 310 37478

sinikka.lahti(a)hel.fi
Seija Narvi, insinööri, teknistaloudellinen suunnittelu, puhelin: 310 37255

seija.narvi(a)hel.fi
Taneli Nissinen, liikenneinsinööri, liikennesuunnittelu, puhelin: 310 37447

taneli.nissinen(a)hel.fi
Riitta Salastie, arkkitehti, rakennussuojelu, puhelin: 310 37218

riitta.salastie(a)hel.fi
Satu Tyynilä, toimistopäällikkö, puhelin: 310 37187

satu.tyynila(a)hel.fi
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Päätöshistoria

Rakennusvirasto 25.11.2013

HEL 2012-009488 T 10 03 03

Kaupunkisuunnitteluvirasto pyytää osallistumis- ja 
arviointisuunnitelmasta 1123-00/13 rakennusviraston kannanottoa 
25.11.2013 mennessä.

Asemakaavan muutoshankkeessa rakennusviraston yhteyshenkilöinä 
toimivat aluesuunnittelija Anu Kiiskinen ja suunnitteluinsinööri Marko 
Jylhänlehto.

Rakennusvirastolla ei ole huomautettavaa asemakaavamuutokseen.

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

anu.kiiskinen(a)hel.fi
Marko Jylhänlehto, suunnitteluinsinööri, puhelin: 310 38237

marko.jylhanlehto(a)hel.fi

Kaupunginmuseo Kulttuuriympäristöyksikkö 15.11.2013

HEL 2012-009488 T 10 03 03

Kaupunkisuunnitteluviraston lausunto 31.10.2013

Kaupunginmuseo arvioi hanketta kulttuuriympäristön vaalimisen 
näkökulmasta.

Asemakaavan muutos koskee tonttia osoitteessa Bulevardi 12 (4/87/4). 
Tontilla sijaitsee Waldemar Aspelinin suunnittelema, 1893 rakennettu 
uusrenessanssityylinen päärakennus. Rakennusta korotettiin kahdella 
kerroksella vuonna 1927 arkkitehti Väinö Vähäkallion laatimien 
suunnitelmien mukaisesti. Rakennus on historiallisesti, 
rakennustaiteellisesti ja kaupunkikuvallisesti huomattavan arvokas. 
Kiinteistöön kuuluu myös vuonna 1924 rakennettu 4-kerroksinen 
piharakennusosa. Molemmat rakennukset olivat alun perin 
asuinkäytössä.

Bulevardin puoleinen osa tontista kuuluu Esplanadin ja Bulevardin 
valtakunnallisesti merkittävään rakennettuun kulttuuriympäristöön (RKY 
2009). Kaupunginhallituksessa vuonna 1987 vahvistettiin 
Liikekeskustan kaavoitus- ja kehittämisperiaatteet –ohjeistus, jossa  
kadunvarsirakennus on arvotettu kulttuurihistoriallisesti ja 
rakennustaiteellisesti arvokkaaksi rakennukseksi.
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Asemakaavan muutos mahdollistaa rakennusten palauttamisen osittain 
asuinkäyttöön siten, että kadunvarressa sijaitsevan päärakennuksen 
ensimmäisen kerroksen liiketilat sekä mahdollisesti osa toimistotiloista 
säilytetään. Samalla on laadittu rakennuksille uudet suojelumääräykset, 
jotta rakennusten ja ympäristön kaupunkikuvallisten ja historiallisten 
arvojen säilyminen voidaan turvata käyttötarkoituksen muutoksen 
yhteydessä.

Asemakaavaluonnoksen suojelumääräykset ovat seuraavat: ”Kadun 
varressa sijaitseva päärakennus on osoitettu suojeltavaksi 
rakennustaiteellisesti huomattavan arvokkaana merkinnällä sr-1. 
Rakennuksen alkuperäiset tai niihin verrattavat julkisivut, vesikatto, 
ikkunat, ulko-ovet, parvekkeet ja porttikäytävä suojellaan. Arvokkaita 
sisätiloja ovat mm. rakennuksen porrashuone A, 2. ja 4. kerroksen 
päätilasarjan alkuperäiset osat sekä 1. kerroksen tiililattia ja -pilarit.” 
Suojeltavien sisätilojen yksityiskohdat on eritelty asemakaava-
määräyksessä. Lisäksi edellytetään lausuntoa museoviranomaiselta 
ennen rakennusluvan myöntämistä.

Korjaamisen lähtökohtana on arvokkaiden rakennusosien, sisätilojen ja 
niiden muodostamien tilasarjojen säilyttäminen ja tarvittaessa 
uusiminen alkuperäistoteutuksen mukaisesti. 

Piharakennus suojellaan historiallisesti ja korttelikokonaisuuden 
kannalta arvokkaana rakennuksena. Sitä ei saa ilman pakottavaa syytä 
purkaa ja sen ominaispiirteet tulee säilyttää. 

Lisäksi tontille on annettu alueellinen suojelumerkintä AL/s, jossa 
todetaan alueen olevan kulttuurihistoriallisesti arvokas. Myös piha tulee 
suunnitella ja toteuttaa osana arvokasta kokonaisuutta, ympäristöön 
sopivia istutuksia ja materiaaleja käyttäen. Asemakaavamerkinnöissä 
on myös maininta tontin kuulumisesta RKY-2009 alueeseen, 
valtakunnallisesti merkittävään rakennettuun kulttuuriympäristöön.

Asemakaavan selostuksessa tuodaan esiin suojelun ulkopuolelle 
jäävistä kadunvarsirakennuksen rakennusosista seuraavaa: 
”Päärakennuksen 3.kerroksessa sijaitsevan, entisen Suomi Filmi Oy:n 
konttoritilan 1940-luvulla tehtyyn kiinteään sisustukseen kuuluvat 
elementit muodostavat arvokkaan, rakennuksen uudempia vaiheita 
edustavan historiallisen kerrostuman. Arvokkaisiin osiin kuuluvat mm. 
puiset sisäovet ja paneloinnit, ovien vetimet, vastaanottotiski sekä 
maanosia kuvaava seinäreliefi. 

Edellä mainittu kiinteä sisustus tulee pyrkiä säilyttämään ja tarvittaessa 
siirtämään sen osia esimerkiksi rakennuksen 1. kerrokseen, jossa on 
myös säilynyt samanaikaisia sisustuselementtejä. 3. kerroksen 
arvokkaita sisätiloja ei kuitenkaan erikseen suojella asema-
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kaavamääräyksellä, jotta mahdollistetaan kyseessä olevien tilojen 
muuntojoustava käyttö asuintiloiksi. Tilojen korjaus- ja muutostöistä, 
asianmukaisesta dokumentoinnista sekä osien mahdollisesta 
siirtämisestä tulee neuvotella kaupunginmuseon kanssa.” 

Kaupunginmuseo pitää valitettavana, ettei kolmannen kerroksen 
kiinteää sisustusta ole mahdollista asemakaavan määräyksin merkitä 
suojeltavaksi. Asuntokäytön ja nykyisen kiinteän sisustuksen yhteen 
sovittaminen ei kuitenkaan ole realistinen tavoite, joten 
kaupunginmuseo ei edellytä rakenteiden kaavallista suojelua. Tästä 
seuraa kuitenkin, että on vaara, että sisäovet ym. säilyneet 
rakennusosat menetetään. Kaupunginmuseo edellyttää, että 
3.kerroksen muutossuunnitelmien yhteydessä kaupunginmuseoon 
ollaan yhteydessä. 

Kaupunginmuseolla ei ole huomautettavaa asemakaavan 
muutosluonnoksesta.
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