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Asemakaavan muutos (kaavaratkaisu) koskee yhta tonttia Ullan-
linnassa osoitteessa Korkeavuorenkatu 21.

Asemakaavan muutoksen myota tontin kayttotarkoitus muuttuu
virasto- ja hallintorakennusten korttelialueesta (YH) asuinkerros-
talojen korttelialueeksi (AK). Tontilla sijaitsevalle kiinteistolle
osoitetun kerrosalan maara 8 025 k-m? muutetaan

8 075 k-m?:ksi. Asuntojen osuudeksi kerrosalasta tulee noin

7 300 k-m? ja kivijalkaliiketilojen osuudeksi noin 775 k-m2. Asun-
toja kiinteistoon tulee noin 62 kpl.

Kaupunginhallitus on 4.4.2016 hyvaksynyt asemakaavasta poik-
keamisen, joka mahdollistaa rakennuksen kayttotarkoituksen
muutoksen asumiseen. Asemakaavan muutoksen tarkoituksena
on varmistaa kadunvarsirakennuksen kulttuurihistoriallisten, ra-
kennustaiteellisten ja kaupunkikuvallisten arvojen sailyminen
kayttotarkoituksen muutoksen ja kiinteiston yksityisomistukseen
siirtymisen yhteydessa. Korkeavuorenkadun ja Punanotkonka-
dun kulmassa Johanneksen kirkkoa lahes vastapaata sijaitseva
on kulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti seka kaupunki-
kuvallisesti huomattavan arvokas uusrenessanssityylinen ka-
dunvarsirakennus (5 645 k-m?) suojellaan. Rakennuksen myo-
hemmin rakennettu pihasiipi (1 440 k-m?) ja ullakko- ja kattoker-
rokset (yht. 600 k-m?) on tarkoitus uudistaa asuinkayttoon. Piha-
siipeen ei liity erityisia suojeluarvoja. Kadunvarsirakennuksen
ensimmaisen kerroksen tilat osoitetaan kivijalkaliiketiloiksi.

Tontti on Suomen valtion omistuksessa, mutta sen siirtymisesta
yksityisomistukseen on solmittu esisopimus.

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

ASEMAKAAVAN KUVAUS

Tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa kiinteiston
muuttaminen asuinkayttoon ja rakennuksen suojeluarvojen sai-
lyminen. Kayttotarkoituksen muutokselle on jo aiemmin myon-
netty poikkeamispaatos (4.4.2016). Asemakaavan muutoksessa
maaritellaan uudelleen paarakennusta koskevat suojelumaa-
raykset, jotta kulttuurihistoriallisesti ja kaupunkikuvallisesti huo-
mattavan arvokkaan rakennuksen sailyminen voidaan turvata
kayttotarkoituksen ja yksityisomistukseen siitymisen muutoksen
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yhteydessa. Voimassa oleva asemakaava on mm. sisatilojen
suojelun osalta vanhentunut.

Samalla maaritellaan tonttia koskevat auto- ja polkupyorapaik-
kavaatimukset ja mm. pihaa koskevat maaraykset. Paaraken-
nuksen ensimmaisen kerroksen tilat muutetaan liiketiloiksi.

Kaavaratkaisu edesauttaa kaupungin strategisten tavoitteiden
toteutumista siten, etta uusien asuntojen laadukkaita toteutusta-
poja edistetaan ja alueen tunnistettavaa identiteettia vahviste-
taan.

Suunnittelualueen pinta-ala on 1 705 m?2.

Kaavaratkaisun myota tontin kerrosala muuttuu 8 025 k-m?2:sta
8 075 k-mZ:iin. Kadunvarsirakennuksen kerrosalaa on tarkistettu
nykyisten laskentaohjeiden mukaan lasketuksi. Pihasiipea on
hieman laajennettu seka korotettu kattokerroksella, ja paaraken-
nuksen ullakkokerros on otettu asumiskayttoon. Rakennuksen
maanpaallisten osien kerrosala kasvaa yhteensa 605 k-m2, mut-
ta koska kellari- ja maanalaisille tiloille osoitettu kerrosala (yht.
555 k-m?) on kaavaratkaisun my6ta poistettu, jaa kerrosalan li-
says tontilla 50 k-mZ:iin. Maanalaisiin tiloihin saa rakentaa auto-
paikkoja, varastoja seka huoltotiloja kaavaan merkityn kerros-
alan lisaksi. Tontin tehokkuusluku on 4,74.

Alueen lahtokohdat ja nykytilanne

Asemakaavan muutoksen kohteena oleva Korkeavuorenkatu 21
tontti sijaitsee Ullanlinnan kaupunginosassa, hyvien palvelujen ja
kulkuyhteyksien aarella. Tontti kuuluu Etela-Helsingin kerrosta-
lovaltaiseen asumisen ja toimitilojen alueeseen. Korkeavuoren-
kadun puoleinen osa Korkeavuorenkadun ja Punanotkonkadun
kulmassa sijaitsevasta tontista kuuluu Museoviraston inventoin-
nissa Johanneksen kirkon ja sen ympariston valtakunnallisesti
merkittavaan rakennettuun kulttuuriymparistoon (RKY 2009).

Lahiymparistdssa sijaitsee Johanneksen kirkon lisaksi monia ar-
vokkaita julkisia rakennuksia, kuten Designmuseo, Arkkitehtuu-
rimuseo ja Kaartin maneesi. Ympariston muu rakennuskanta
koostuu paaosin 1800-luvun lopussa ja 1900-luvun alkupuolella
rakennetuista 5—7-kerroksisista asuinkerrostaloista. Viereiselle
tontille osoitteessa Punanotkonkatu 2 on vuonna 2015 vahvistet-
tu uusi asemakaava, joka sallii tontilla sijaitsevan 8-kerroksinen,
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vuonna 1965 valmistuneen toimistotalon purkamisen ja korvaa-
misen uudella, niin ikdan 8-kerroksisella asuinkerrostalolla. Naa-
puritontilla Korkeavuorenkadun puolella sijaitsee vuonna 1898
rakennettu asuinrakennus piharakennuksineen, jotka molemmat
ovat suojeltuja.

Korkeavuorenkadun ja Punanotkonkadun kulmatontilla sijaitsee
arkkitehti Axel Hogbergin suunnittelema, 1889 rakennettu uus-
renessanssityylinen kerrostalo, ns. Ohranan talo. Rakennus si-
jaitsee nakyvalla ja kaupunkikuvallisesti merkittavalla paikalla:
nayttava rakennus kulmatorneineen komistaa kolmen kadun ris-
teysta ja rakennus nakyy hienosti Yrjonkadun paatteena. Ka-
dunvarsirakennus on historiallisesti, rakennustaiteellisesti ja
kaupunkikuvallisesti huomattavan arvokas. Rakennus on suunni-
teltu alun perin asuinkayttoon, mutta se on muutettu 1900-luvun
alussa vaiheittain virastokayttoon. Rakennus toimi pitkaan Raja-
vartiolaitoksen kaytéssa (1939-2012).

Rakennuksen alkuperainen pihasiipi korvattiin vuonna 1987 uu-
della kuusikerroksisella toimistosiivella (suunnitellut Arkkitehtuu-
ritoimisto Pirkko ja Arvi llonen). Kiinteistd on nykyisin suojeltu
suojelupaatoksella valtion omistamien rakennusten suojelua
koskevien saannosten nojalla. Kadunvarsirakennus on suojeltu
myOs asemakaavalla.

Asuinrakennusten korttelialue (AK)

Kadunvarsirakennukseen (5 645 k-m?) ja sen ullakkokerrokseen
(600 k-m?) saa sijoittaa asuntoja, samoin kuin hieman laajennet-
tuun pihasiipeen (1 630 k-m?) ja sen sisdanvedettyyn kattoker-
rokseen (200 k-m?). Kadunvarsirakennuksen ensimmainen ker-
ros tulee kuitenkin osoittaa myymala-, ravintola- tai muiksi asia-
kaspalvelutiloiksi ja sisaankaynti naihin tiloihin tulee olla suoraan
kadulta.

Asukkaiden varasto- ja yhteistilat seka jatehuone ja pysakointiti-
lat voidaan sijoittaa piharakennuksen pohjakerrokseen seka pi-
hakansien alle. Pihakansien alaisia tiloja ei tarvitse laskea ker-
rosalaan. Osa pihatasosta voidaan nostaa ylemmaksi. Pihakan-
net on rakennettava ja istutettava oleskelu- ja leikkialueeksi, eika
niille saa sijoittaa autopaikkoja eika tomutus- tai jatehuollon lait-
teita.
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Suojelukohteet
Lahtékohdat

Tontilla oleva kadunvarsirakennus on rakennustaiteellisesti, his-
toriallisesti ja kaupunkikuvallisesti huomattavan arvokas. Voi-
massa oleva asemakaava vuodelta 1987 on mm. sisatilojen suo-
jelun osalta vanhentunut. Myéhemmin rakennettuun pihasiipeen
ei liity erityisia suojeluarvoja.

Korkeavuorenkatu 21 kiinteistd on suojeltu myos 18.9.1980 val-
tion omistamien rakennusten suojelusta annetun asetuksen no-
jalla. Suojelun tarkempaa kohdentumista tulkitsee Museovirasto.
Kohteen suojeluun sovelletaan valtion omistamien rakennusten
suojelusta annettua asetusta (480/85) kunnes kohteen suojelu
on valtiolta pois luovuttamisen johdosta kasitelty lain rakennus-
perinndn suojelusta (498/2010) mukaisesti ja tdman lain nojalla
tehty paatos on vahvistettu. Asiaa ei ole toistaiseksi laitettu virell
le.

Kaavaratkaisu

Kadunvarsirakennukselle on laadittu uudet suojelumaaraykset,
jotta uusrenessanssirakennuksen rakennustaiteellisten, kaupun-
kikuvallisten ja historiallisten arvojen sailyminen voidaan turvata
kayttotarkoituksen muutoksen ja kiinteiston yksityisomistukseen
siirtymisen yhteydessa. Alun perin asuinkayttoon suunniteltu ra-
kennus on muutettavissa takaisin asuinkayttoon ilman, etta ra-
kennuksen suojeluarvot karsivat. Suojelumaaraykset koskevat
etenkin kadunvarsirakennuksen julkisivuja, vesikattoja seka ra-
kennuksen arvokkaita sisatiloja kuten porrashuoneita.

Ymparistohairiot ja liikenne
Lahtokohdat

Rakennuksen kadunpuoleiset julkisivut altistuvat likennemelulle.
Nykyinen keskimaarainen vuorokauden liikennemaara on Puna-
notkonkadulla 1 700 ajoneuvoa, Korkeavuorenkadulla tontin
kohdalla 3 800 ajoneuvoa, Korkeavuorenkadulla Designmuseon
kohdalla 4 600 ajoneuvoa, Yrjonkadulla 5 800 ajoneuvoa, Meri-
miehenkadulla 200 ajoneuvoa ja Ratakadulla 5 300 ajoneuvoa.

Korttelin ympari kiertdd my0s silta osin yksisuuntainen raitiovau-
nulinja, josta aiheutuu melua ja tarinaa. Arkivuorokauden vuo-
romaara on alle 165 kpl. Raitioliikenteen ratasahkoistysripustuk-
set on kiinnitetty kadunvarsirakennukseen.
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Pihan puolella oleskelualueille edellytetty melun enimmaistaso-
vaatimus tayttyy.

Tontilla sijaitsee 8 autopaikkaa.

Kaavaratkaisu

Melulle alttiille julkisivuille ei ole asetettu tarkkoja aaneneristys-
vaatimuksia, silla rakentamismaarayksiin perustuvat aaneneris-
tysvaatimukset tullaan huomiomaan ja suhteuttamaan raken-
nussuojelutavoitteisiin rakennuslupavaiheessa. Asemakaava-
maarayksiin on kuitenkin kirjattu, etta katujulkisivuilla tulee ra-
kenteellista meluntorjuntaa pyrkia parantamaan rakennussuoje-
lulliset tavoitteet huomioon ottaen, ja suunnittelussa tulee ottaa
huomioon raitiovaunuliikenteen aiheuttaman runkomelun ja tari-
nan torjuntatarve.

Raitioliikenteen ratasahkoistyksen ripustusratkaisuihin ei ole tu-
lossa muutoksia.

Asuinrakennuksia koskevien autopaikkojen maaran laskentaoh-
jeiden mukaan autopaikkojen laskennallinen tarve on 38 ap

(1 ap/150 as.k-m?). Alun perin asuinrakennuksena toimineen
kadunvarsirakennuksen kayttotarkoituksen palautuksen yhtey-
dessa ei kuitenkaan edellytetad nykyisen autopaikkojen laskenta-
ohjeen mukaisia autopaikkoja, silla niita ei ole edellytetty raken-
nuksen rakennusaikana. Myoskaan kadunvarsirakennuksen ul-
lakkoasunnoille ei tarvitse osoittaa autopaikkoja. Sen sijaan toi-
mistosiiven kayttotarkoituksen muutoksen osalle on osoitettava
laskentaohjeiden mukaiset autopaikat, jolloin tontin autopaikka-
velvoitteeksi muodostuu 9 ap. Autonsailytystiloja saa sijoittaa pi-
hakansien alle, varatut kallioresurssit huomioon ottaen. Loput
asukaspaikat sijoittuvat joko kadunvarsiin tai esim. Kasarminto-
rin pysakointilaitokseen.

Hankkeen laatiman pysakaintiselvityksen mukaan tontille voi-
daan osoittaa myos kiinteiston Iahes koko laskennallinen auto-
paikkatarve, silla robottipysakaointitiloihin on ratkaistavissa vahin-
taan 33 autopaikkaa.

Myymala-, ravintola- ja muiden asiakaspalvelutilojen osalta nou-
datetaan kunkin toiminnan mukaista enimmaisautopaikkanormia.

Pyorapysakointipaikkoja edellytetaan vahintaan 115 kappaletta,
mika on keskimaarin noin 2 pyorapaikkaa asuntoa kohti. Pyora-
pysakointipaikat on sijoitettava pihatason polkupyoravarastoon.
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Palvelut
Lahtokohdat
Lahietaisyydella sijaitsee hyvat julkiset ja kaupalliset l1ahipalvelut.
Lisaksi kaikki ydinkeskustan palvelut ovat kavelymatkan tai lyhy-

en raitiovaunu- tai bussimatkan paassa asemakaava-alueelta.

Kaavaratkaisu

Kadunvarsirakennuksen maantasokerroksen tilat osoitetaan al-
kuperaiseen kayttoonsa myymala- ym. asiakaspalvelutiloiksi,
mika vahvistaa Etela-Helsingin ja erityisesti Korkeavuorenkadun
eteldosien kivijalkaliiketilojen yhteytta keskustan alueisiin. Jotta
maantasokerrokseen on mahdollista sijoittaa my0s ravintola- tai
kahvilatila, edellytetaan se varustettavaksi poistoilmanhormilla ja
rasvanerottelukaivolla. Yhdessa Designmuseon, Arkkitehtuuri-
museon, Kaartin maneesiin uusien toimijoiden seka tulevan Pu-
nanotkonkatu 2:n asuinrakennuksen kanssa myos Punanotkon-
kadusta tulee palvelujen sijoittumista ajatellen nykyista vireampi
ja vetovoimaisempi katuosuus.

Esteettomyys

Asemakaava-alue on esteettomyyden kannalta normaalia aluet-
ta.

Yhdyskuntatekninen huolto
Lahtékohdat
Kaava-alue on yhdyskuntateknisen huollon verkoston piirissa.

Kaavaratkaisu

Rakennus on liitetty yhdyskuntateknisen huollon verkostoon, ei-
ka siihen liittyviin ratkaisuihin ole tehty muutoksia.

Maaperan rakennettavuus ja pohjarakentaminen
Lahtékohdat

Rakennuspaikka sijaitsee kallioisella tontilla, jonka alueella on
1880-luvulla tapahtuneen rakentamisen aikana suoritettu kaut-
taaltaan kallionlouhintaa. Vanhimmat osat on perustettu ladotuil-
la kivimuureilla kallioon. Pihasiipi on perustettu myos kalliolle.
Maapera on geotekniselta rakennettavuudeltaan hyvaa.
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Kaavaratkaisu

Tontille on mahdollista sijoittaa autonsailytystiloja olemassa ole-
via maanlaisia tiloja hyvaksikayttaen. Asemakaavaan on asetet-
tu maarays, jonka mukaan rakennus- ja louhintatoita tehtaessa
on huomioitava alueella ja sen laheisyydessa olevat putki- ja
kaapelilinjat, joille rakennustyo ei saa aiheuttaa hairiota. Raken-
taminen ei saa aiheuttaa haitallista louhinta- tai muuta tarinaa
varattuihin kallioresursseihin. Tontilla alin sallittu louhintataso on
+12.605 (N2000) (+12.30 (NN)).

Pelastusturvallisuus / Rakennetekniikka
Lahtokohdat
Kadunvarsirakennus on alun perin rakennettu asuinkerrostalok-
si, mutta myohemmin sen kayttotarkoitus on muutettu toimisto-
rakennukseksi. Rakennuksen kantavat pystyrakenteet ovat tiili-
muureja. Valipohjat ovat puurakenteisia, kellarin ja 1. kerroksen
valista tiiliholvattua valipohjaa lukuun ottamatta.

Kaavaratkaisu

Kadunvarsirakennukseen suunnitellut asunnot avautuvat paa-
osin myo6s kadun suuntaan, joten pelastuslaitoksen tikasauto
paasee asuntojen varateina toimivien ikkunoiden tai parvekkei-
den eteen. Pelastuslaitos on kaynyt 29.9.2015 nostolavayksikol-
|a toteamassa, etta nostolavayksikolla pystytaan toimimaan ra-
kennuksen edustalla katualueella. Ainoastaan sisapihalle avau-
tuvia asuntoja on vain 1. ja 2. kerroksessa ja ndiden asuntojen
varateille ulotutaan pelastuslaitoksen vetotikkailla. Kadunvarsi-
rakennuksen ullakon asuintiloissa suurin sallittu etaisyys ulos-
kaytavaan ylittyy, jolloin niista on suunniteltu varatie katon kautta
pihasiiven ja kadunvarsirakennuksen yhtymakohdassa sijaitse-
vaan porrashuoneeseen. Myos rakennuksen sisakulmassa si-
jaitsevat tilat, joiden kautta on ennen kulkenut palvelijan porras,
voidaan tarvittaessa muuttaa uudelleen porrashuoneeksi, jolloin
ullakon asunnoista saadaan kaynti toiseen portaikkoon. Myos
uudistettavaan pihasiipeen suunnitelluista asunnoista on mah-
dollisuus ratkaista kaynti kahteen eri portaikkoon, jolloin erillisia
varatieratkaisuja ei tarvita.

Pihakannen alle suunnitellusta autosuojasta on tehty erillinen
autosuojan palotekninen suunnitelma (KK-Palokonsultti 2015).
Pelastusturvallisuus- ja esim. autonsailytystilojen savunpoisto-
ratkaisut selvitetaan tarkemman suunnittelun yhteydessa raken-
nuslupavaiheessa.
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Vaikutukset

Yhteenveto laadituista selvityksista

Omistaja on teettanyt rakennuksesta rakennushistoriaselvityk-
sen (Arkkitehtitoimisto ark-byroo Oy, 2013), jossa on selvitetty
rakennuksen kayttoa eri aikoina seka tarkasteltu rakennuksen
ominaispiirteita ja arvoja seka niiden muutoshistoriaa. Tontilla si-
jaitseva kadunvarsirakennus on rakennustaiteellisesti, historialli-
sesti ja kaupunkikuvallisesti huomattavan arvokas.

Hankkeen teettaman liikennemeluselvityksen (Arkkitehtitoimisto
Alpo Halme Oy, 2015) mukaan katujen auto- ja raitiovaunuliiken-
teesta aiheutuu tontille melua, mutta riittavan alhainen melutaso
asunnoissa on saavutettavissa. Melutasovaatimukset oleske-
lupihalla tayttyvat.

Pihakannen alle suunnitellusta autosuojasta on tehty erillinen
autosuojan palotekninen suunnitelma (KK-Palokonsultti 2015).
Asuinrakennusten osalta on laadittu selvitys paloteknisista rat-
kaisuista (Roomy Oy, 2016).

Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Kaavaratkaisun toteuttamisesta ei aiheudu kaupungille kustan-
nuksia.

Kayttotarkoituksen muutos ja uusi kerrosala korottavat tontin ar-
voa merkittavasti. Poikkeamismenettelyn yhteydessa on tontin
omistajan kanssa kayty maapoliittiset neuvottelut kaupunginhalli-
tuksen 9.6.2014 ja kaupunginvaltuuston 29.4.2009 tekemien
paatosten mukaisesti. Kaupunki ja tontin omistaja ovat allekirjoit-
taneet maankayttosopimuksen 30.3.2016.

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja rakennettuun ymparis-
todn

Kaavan toteuttaminen lisaa ja monipuolistaa alueen asunto-,
myymala-, ravintola- ja asiakaspalvelutilatarjontaa seka elavoit-
taa katutilaa. Toimistotilojen ja tyopaikkojen maara alueella sen
sijaan vahenee.

Vaikutukset ymparoivaan kaupunkikuvaan seka kulttuurihistorial-
lisiin ja rakennustaiteellisiin arvoihin

Kadunvarsirakennukselle asetetut suojelumaaraykset turvaavat
sen kulttuurihistorialliset ja rakennustaiteelliset arvot pysyvasti,
ja sen asema kaupunkikuvassa sailyy ennallaan.
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Vaikutukset liikenteen ja teknisen huollon jarjestamiseen

Ympariston liikennejarjestelyt pysyvat ennallaan eika liikenteen
katsota lisdantyvan Punanotkonkadulla. Kaavan toteuttamisella
ei ole vaikutusta liikkenteeseen eika teknisen huollon jarjestami-
seen.

Asukaspysakaoinnin ohjaaminen muualle kuin kokonaan tontille
lisaa kadunvarsipysakointia. Korkeavuorenkatu sijaitsee asu-
kaspysakointitunnusalueella C, missa on noin 2 500 asukas-
pysakointitunnuspaikkaa ja myonnettyja asukas- ja yritys-
pysakointitunnuksia 3 903 kappaletta (tilanne 1.1.2016). Myos
siina tapauksessa, etta tontille toteutuu robottipysakointiratkaisu
(33 ap), osa tontin laskennallisesta autopaikkatarpeesta (38 ap)
jaa tayttymatta.

Vaikutukset ilmastonmuutoksen hillintdan ja sopeutumiseen

Kadunvarsirakennuksen katutason osoittaminen myymala- ja
muiksi asiakaspalvelutiloiksi lisdd monipuolisten lahipalvelujen
tarjontaa alueella ja vahentaa autoriippuvuutta entisestaan.
Oleskelupihan rakentamisen yhteydessa tontille tulee myos vi-
herrakentamista.

Vaikutukset ihmisten asumisolosuhteisiin ja terveyteen seka tur-
vallisuuteen ja eri vaestoryhmien toimintamahdollisuuksiin 18-
hiymparistossa

Asemakaavan muutosehdotuksella ei ole vaikutuksia naapuri-
tonttien asumisolosuhteisiin. Asunnoiksi palautettavat seka uu-
distettavat tilat soveltuvat hyvin asumiseen. Uusien, esteetto-
mien asuntojen rakentaminen hyvien palveluiden aarelle edes-
auttaa mm. senioriasukkaiden asumis- ja toimintamahdollisuuk-
sia alueella. Entisen virastotalon muuttaminen asuinkayttoon se-
k& maantasokerroksen osoittaminen myymala-, ravintola- ja
muiksi asiakaspalvelutiloiksi lisaa sosiaalisen kontrollin ja turval-
lisuuden tunnetta muutoin ilta-aikaan hieman hiljaisilla katu-
osuuksilla.

Asemakaava luo edellytykset palo- ja pelastusturvallisuuden
maaraysten mukaiselle jatkosuunnittelulle ja toteutukselle.

Asemakaavasta on tehty 4.4.2016 poikkeamispaatos, joka mah-
dollistaa virastotalon kayttotarkoituksen muutoksen asuintaloksi.
Poikkeamismenettelyn rinnalla on laadittu saman sisaltoista
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asemakaavamuutosta, jotta kadunvarsirakennuksen suojeluar-
vot pystytaan pysyvasti turvaamaan rakennuksen kayttotarkoi-
tuksen muutoksen ja kiinteiston yksityisomistukseen siirtymisen
yhteydessa.

Kohteen suojeluun sovelletaan valtion omistamien rakennusten
suojelusta annettua asetusta kunnes kohteen suojelu on valtiolta
pois luovuttamisen johdosta kasitelty lain rakennusperinnon suo-
jelusta mukaisesti ja taman lain nojalla tehty paatés on vahvistet-
tu. Asiaa ei ole ainakaan toistaiseksi laitettu vireille.

SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT
Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Kaavaratkaisua koskee kaksi erityistavoitetta: turvataan riittava
asuntotuotanto seka sailytetaan valtakunnallisesti merkittavan
kulttuuriympariston arvot. Asemakaavamuutosalue rajautuu Mu-
seoviraston inventoinnissa lueteltuun valtakunnallisesti merkitta-
vaan rakennettuun kulttuuriymparistoon (RKY 2009).

Naista kaavaratkaisun valmistelussa on erityisesti painotettu val-
takunnallisesti merkittavan kulttuuriympariston arvojen sailytta-
mista. Tavoitteiden huomioon ottamista selostetaan tarkemmin
kohdassa Suojelukohteet.

Kaavaratkaisu ei ole ristiriidassa valtakunnallisten alueidenkayt-
totavoitteiden kanssa.

Maakuntakaava

Ymparistoministerion 8.11.2006 vahvistamassa Uudenmaan
maakuntakaavassa suunnittelualue on keskustatoimintojen alu-
etta ja lahiymparistdssa sijaitsee kulttuuriympariston tai maise-
man vaalimisen kannalta tarkeita alueita.

Ymparistoministerion 30.10.2014 vahvistamassa Uudenmaan 2.
vaihemaakuntakaavassa suunnittelualue on valtakunnan kes-
kukseksi merkittya keskustatoimintojen aluetta ja lahiymparis-
tOssa sijaitsee valtakunnallisesti merkittavia, kulttuuriympariston
tai maiseman vaalimisen kannalta tarkeita alueita.

Yleiskaava

Helsingin yleiskaava 2002:ssa (kaupunginvaltuusto 26.11.2003,
tullut kaava-alueella voimaan 23.12.2004) alue on kerrostaloval-
taista asumisen ja toimitilojen aluetta, joka on lisaksi kulttuurihis-
toriallisesti, rakennustaiteellisesti ja maisemakulttuurin kannalta
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merkittavaa. Nyt laadittu asemakaavan muutos on yleiskaavan
mukainen.

Helsingin uudessa yleiskaavaehdotuksessa (kaupunkisuunnitte-
lulautakunnan paatos 10.11.2015) alueella on merkinta "kanta-
kaupunki" (C2), jolla tarkoitetaan sekoittuneena asumisen, kau-
pan ja julkisten palveluiden, toimitilojen, hallinnon, puistojen, vir-
kistys- ja liikuntapalveluiden seka kaupunkikulttuurin alueena
kehitettavaa aluetta. Rakennusten maantasokerrokset ja kadulle
avautuvat tilat on osoitettava ensisijaisesti liike- tai muuksi toimi-
tilaksi. Rakennuksen tai sen osan kayttotarkoituksen muutoksis-
sa on varmistettava kantakaupungille ominaisen, toiminnallisesti
monipuolisen ja sekoittuneen rakenteen sailyminen seka liike- ja
toimitilojen riittava maara. Kayttotarkoituksen muutosten yhtey-
dessa tulee tehda alueellinen tarkastelu. Nyt laadittu asemakaa-
van muutos ei taysin noudata Helsingin uuden yleiskaavaehdo-
tuksen linjauksia, silla alueellinen tarkastelu kayttotarkoitusten
suhteen on viela kesken.

Helsingin maanalaisen yleiskaavan nro 11830/1 (tullut alueella
voimaan 18.11.2011) mukaan alue on kantakaupungin pintakal-
lioaluetta. Nyt laadittu kaavaratkaisu on maanalaisen yleiskaa-
van mukainen.

Asemakaavat

Alueella on voimassa asemakaava nro 9147 (vahvistettu
7.1.1986). Kaavassa tontti on merkitty yleisten hallinto- ja viras-
torakennusten korttelialueeksi (YH). Tontille on merkitty kadun-
kulmaan rakennusala kuusikerroksiselle kerrostalolle ja pihan
puolelle rakennusala kuusikerroksiselle pihasiivelle. Rakennus-
aloille osoitetut kerrosalat ovat yhteenlaskettuina 7 370 k-m2.
Kerrosalan lisaksi saa pihalle merkittyyn maanalaiseen tilaan si-
joittaa tontin kayttotarkoitukseen liittyvia varasto-, kokous- ja
teknisia tiloja enintdan 330 m? ja pihasiiven kohdalle merkittyihin
kellaritiloihin enintdan 225 k-m? paatearkisto-, kokous- ja teknisia
tiloja. Lisaksi ullakolle saa sisustaa 100 m? suuruisen saunatilan.
Kerrosalan yhteenlaskettu maara on siten 8 025 k-m2.

Tontilla oleva kadunvarsirakennus on suojeltu asemakaavassa
merkinnalla sr-1: rakennusta ei saa purkaa eika siind saa suorit-
taa sellaisia lisarakentamis- tai muutostoita, jotka tarvelevat ka-
tujulkisivujen tyylia tai vesikaton perusmuotoa.

Tontin autopaikkamaaraksi on asetettu 8 ap.
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Rakennusjarjestys
Helsingin kaupungin rakennusjarjestys on hyvaksytty 22.9.2010.
Kiinteistorekisteri

Alue on merkitty Helsingin kaupungin yllapitamaan kiinteistore-
kisteriin.

Rakennuskiellot

Alueella on voimassa maankaytto- ja rakennuslain 38 §:n 1 mo-
mentin mukainen rakennuskielto yleiskaavan muuttamiseksi.
Kantakaupungin eraiden alueiden rajattu rakennuskielto nro
12259 koskee rakennusten 1. kerrosten ja kadunvarsien myyma-
1a-, liike- ja toimitilojen muuttamista asuinkayttoon.

Pohjakartta

Helsingin kaupungin kiinteistoviraston kaupunkimittausosasto on
laatinut pohjakartan, joka on tarkistettu 22.1.2016.

Maanomistus

Tontti on Suomen valtion omistuksessa. Tontin siirtymisesta yk-
sityisomistukseen on solmittu esisopimus.

Muut lahtokohdat
Selvitys alueen oloista, rakennuskannasta ja muista ymparisto-
ominaisuuksista on kuvattu kaavaselostuksen kohdassa "Ase-
makaavan kuvaus" kunkin aiheen kohdalla.
SUUNNITTELU- JA KASITTELYVAIHEET

Vireilletulo

Kaavoitus on tullut vireille vuonna 2013 tontin omistajan hake-
muksesta.

Viranomaisyhteistyo

Kaavaratkaisun valmistelun yhteydessa on tehty yhteistyota seu-
raavien viranomaistahojen kanssa:

e Museovirasto
e Kiinteistoviraston tonttiosasto
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e pelastuslaitos
¢ rakennusvalvontavirasto
¢ puolustusvoimat

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka kaavan valmisteluaineiston nah-
tavillaolo

Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty liitteena olevan
osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS) mukaisesti.

Vireilletulosta ja OAS:n seka valmisteluaineiston nahtavillaolosta
on ilmoitettu osallisille kirjeilla ja viraston verkkosivuilla
www.hel fi/ksv seka lehti-ilmoituksella Eira-Kamppi-lehdessa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka valmisteluaineistoa oli

nahtavilla 1.6.-14.8.2015 seuraavissa paikoissa:

¢ info- ja nayttelytila Laiturilla, Narinkka 2

e kaupungin ilmoitustaululla, Kaupungintalo, Pohjoisesplanadi
11-13

e www.hel fi/suunnitelmat

Yhteenveto viranomaisten kannanotoista

Museovirasto tarkensi kannanotossaan (12.8.2015), etta
kiinteistd on suojeltu 18.9.1980 valtion omistamien rakennusten
suojelusta annetun asetuksen nojalla. Suunnitellut muutokset
ovat mahdollisia kohteen suojelun kannalta. Kohteen kulttuuri- ja
rakennushistoriallisten seka maisemallisten arvojen sailyminen
voidaan turvata myos asemakaavalla. Uudenmaan elinkeino-,
lilkenne- ja ymparistokeskus lausui (22.10.2015) viittaavansa
Museoviraston lausuntoon.

Rakennusvalvontavirasto totesi kannanotossaan (25.9.2015),
ettd rakennusvalvontavirasto seka kaupunkikuvaneuvottelukunta
puoltavat hanketta. Rakennusvalvontavirasto tulee suhteutta-
maan rakentamismaarayksiin perustuvat vaatimukset rakennus-
suojelutavoitteisiin.

Kiinteistoviraston tonttiosasto totesi kannanotossaan
(27.7.2015), ettd hankkeesta tulee kdyda maanomistajan kanssa
kaupunginhallituksen 9.6.2014 paatoksen mukaiset maankaytto-
sopimusneuvottelut.

Liikennelaitos -liikelaitos (HKL) muistuttaa kannanotossaan
(5.6.2015), etta kiinteistdn suunnittelussa tulee kiinnittda huo-
miota raitiovaunuliikenteesta aiheutuvaan meluun ja tarinaan se-
ka huomioida ratasahkoistyksen ripustus.
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Ymparistokeskus totesi kannanotossaan (10.7.2015), etta katu-
ja raitioliikenteesta aiheutuu melua ja tarinaa, mika tulee jatko-
suunnittelussa ottaa huomioon.

Pelastuslaitoksella ei ollut viela varsinaista lausuttavaa asiasta,
mutta pyysi (29.5.2015) kiinnittamaan paloteknisen suunnittelun
yhteydessa huomiota mm. pihasiiven poistumistiejarjestelyihin.

Myds rakennusvirastolta, Helsingin seudun ymparistopalvelut
-kuntayhtymalta (HSY), puolustusvoimilta ja Suomen Turvalli-
suusverkko Oy:lta on pyydetty kannanottoa. Nailla ei ollut huo-
mautettavaa itse kaavaehdotuksesta, mutta todettiin, etta raken-
nus- ja louhintat6ita tehtdessa on huomioitava alueella ja sen Ia-
heisyydessa olevat putki- ja kaapelilinjat, joille rakennustyo ei
saa aiheuttaa hairiota.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa seka valmisteluaineistoa
koskevissa viranomaisten kannanotoissa esitetyt asiat on otettu
huomioon kaavatyOssa siten, etta kiinteistolle on asetettu uudet
suojelumaaraykset seka mm. likennemelua koskevia maarayk-
sia.

Vastineet kannanottoihin on esitetty vuorovaikutusraportissa.
Mielipiteet

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa seka valmisteluaineistoa
koskevia mielipidekirjeita saapui 1 kpl.

Mielipidekirjeessa esitetyt mielipiteet kohdistuivat mm. riittavien
jate- ja autonsailytystilojen jarjestamiseen seka vesikaton yli
nousevien teknisten laitteiden ja rakennelmien mahdolliseen var-
jostusvaikutukseen. Osa mielipiteista kohdistui kiinteistdjen valis-
ten rasitesopimusten alaisiin asioihin, joista kiinteistdjen omista-
jat ovat sittemmin sopineet.

Mielipiteet on huomioitu kaavatyossa mm. siten, ettd Korkeavuo-
renkatu 21 kiinteistolle on jarjestettava riittavat yhteis- ja varasto-
tilat asukkaiden kayttoon, eika vesikattojen ylapuolelle saa sijoit-
taa teknisia laitteita tai muita rakennelmia.

Vastine mielipiteisiin on esitetty vuorovaikutusraportissa.

Valmisteluaineiston muut kasittelyvaiheet

Viranomaisneuvottelu Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympa-
ristokeskuksen kanssa jarjestettiin 4.2.2015, jolloin todettiin, etta
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kayttotarkoituksen muutoksen yhteydessa on laadittava asema-
kaava.

Kaupunki on 30.3.2016 tehnyt maankayttosopimuksen tontin
omistajan kanssa. Kaupunginhallitus on 4.4.2016 hyvaksynyt
asemakaavasta poikkeamispaatoksen, joka mahdollistaa raken-
nuksen kayttotarkoituksen muutoksen asumiseen.

Tata selostusta taydennetaan asemakaavan muutosehdotuksen julkisen nahtavil-
laolon jalkeen.

Esitelty lautakunnalle
Helsingissa, 10.5.2016

Olavi Veltheim




Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta
Kaavan nimi

Hyvéaksymispvm

Hyvaksyja

Hyvéaksymispykala
Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

091 Helsinki Tayttdmispvm

Korkeavuorenkatu 21
Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm

Kunnan kaavatunnus

0,1705

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [lkm]
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset

Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]0,1705

21.04.2016

21.05.2015
091-12394

Aluevarauksetl Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m2] [e] [ha +/-] m2 +/-]
Yhteensa 0,1705 100,0 8075 4,74 0,0000 605
A yhteensa 0,1705 100,0 8075 4,74 0,1705 8075
|P yhteensa
Y yhteensi -0,1705 -7470
|IC yhteensa
|K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa
|R yhteensa
|L yhteensa
|E yhteensa
S yhteensa
IM yhteensa
W yhteensa
Maanalaiset | Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala (k- |p; 0 120 muut. [ha +/-JKerrosalan muut. [k-m? +/-]
tilat [ha] [%] m?]
Yhteensa 0,0415 24,3 0 -0,0255 -555
. ISuojellut rakennukset/Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelu
[lkm] [k-m2] [lkm +/-] [k-m2 +/-]
Yhteensa 1 6245 -325




Alamerkinnat

Aluevarauksetl Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus| Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m2] [e] [ha +/-] m2 +/-]
Yhteensa 0,1705 100,0 8075 4,74 0,0000 605
A yhteensi 0,1705 100,0 8075 4,74 0,1705 8075
AK 0,1705 100,0 8075 4,74 0,1705 8075
|P yhteensa
Y yhteensi -0,1705 -7470
YH -0,1705 -7470
|IC yhteensa
|K yhteensi
T yhteensa
V yhteensa
IR yhteensa
[L yhteensa
|E yhteensi
S yhteensa
[M yhteensa
W yhteensa
Maanalaiset | Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k 5,0, 5100 muut. [ha +/-]Kerrosalan muut. [k-m? +/-]
tilat [ha] [%] m?]
Yhteensa 0,0415 24,3 0 -0,0255 -555
ma 0,0415 100,0 0 -0,0255 -555
___ISuojellut rakennukset/Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelu
[lkm] [k-m2] [lkm +/-] [k-m2 +/-]
Yhteensa 1 6245 -325
Asemakaava 1 6245 -325
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ULLANLINNA, KORKEAVUORENKATU 21
ASEMAKAAVAN MUUTOS
OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

Suunnittelualue

Asemakaavan muutos koskee
yhta tonttia osoitteessa Korkea-
vuorenkatu 21 (7/104/19)

Nykytilanne

Korkeavuorenkadun ja Punanot-
konkadun kulmatontilla sijaitsee
arkkitehti Axel Hogbergin suunnit-
telema, 1889 rakennettu uusre-
nessanssityylinen kerrostalo, ns.
Ohranan talo. Rakennus on histo-
riallisesti, rakennustaiteellisesti ja
kaupunkikuvallisesti huomattavan
arvokas. Rakennus on ollut alun
perin asuinkaytossa, mutta se on
muutettu 1900-luvun alussa vai-
heittain virastokayttoon. Raken-
nus on toiminut pitkdan suojelu-
poliisin kaytossa.

Rakennuksen alkuperainen pihasiipi korvattiin vuonna 1987 uudella kuusikerroksisella toi-
mistosiivella. Rakennus on nyKkyisin suojeltu seka suojelupaatoksella valtion omistamien
rakennusten suojelua koskevien saanndsten nojalla ettd asemakaavalla.

Mita alueelle suunnitellaan

Arvorakennus on tarkoitus palauttaa asuinkayttoon ja alimman kerroksen katutasolle avautu-
vat tilat liiketilakayttoon. Rakennuksen ullakot ja pihasiipi on tarkoitus uudistaa asuinkayttoon.
Kiinteistolle laaditaan uudet suojelumaaraykset yhdessa Museoviraston kanssa, jotta raken-
nuksen ja ympariston kaupunkikuvallisten ja historiallisten arvojen sailyminen voidaan turvata
kayttotarkoituksen muutoksen ja kiinteiston yksityisomistukseen siirtymisen yhteydessa.
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Aloite

Kaavamuutos on tullut vireille tontin omis-
tajan hakemuksesta.

Maanomistus

Tontti on Suomen valtion omistuksessa.
Tontin siirtymisesta yksityisomistukseen
on solmittu esisopimus.

Kaavatilanne

Voimassa olevassa asemakaavassa vuo-
delta 1987 tontti on merkitty yleisten hal-
linto- ja virastorakennusten korttelialu-
eeksi (YH). Tontille on merkitty kadun-
kulmaan rakennusala kuusikerroksiselle
kerrostalolle ja pihan puolelle rakennus-
ala kuusikerroksiselle pihasiivelle. Ra-
kennusaloille osoitetut rakennusoikeudet
ovat yhteenlaskettuina 3 730 k-mZ2. Ker-
rosalan lisaksi saa pihalle merkittyyn
maanalaiseen tilaan sijoittaa tontin kaytto-
tarkoitukseen liittyvia varasto-, kokous- ja
teknisia tiloja enintdan 330 m? ja ullakolle
saa sisustaa 100 m? suuruisen saunati-
lan.

Tontilla oleva kerrostalo on suojeltu ase-
makaavassa merkinnalla sr-1, joten sita
ei saa purkaa eika siina saa suorittaa sel-
laisia lisarakentamis- tai muutostoita, jot-
ka tarvelevat katujulkisivujen tyylia tai ve-
sikaton perusmuotoa. Asemakaava on
mm. sisatilojen suojelun osalta vanhentu-
nut. Myéhemmin rakennettuun pihasii-
peen ei liity erityisia suojeluarvoja.

Tontille on sijoitettava vahintaan 8 ja saa-
daan sijoittaa enintaan 8 autopaikkaa.

Yleiskaava 2002:ssa alue on merkitty ker-
rostalovaltaiseksi asumisen ja toimitilojen
alueeksi, joka on kulttuurihistorialli-

sesti, rakennustaiteellisesti ja maisema-
kulttuurin kannalta arvokas.

Muut paatokset ja suunnitelmat

Korkeavuorenkadun puoleinen osa tontis-
ta kuuluu Museoviraston inventoinnissa
Johanneksen kirkon ja sen ympariston
valtakunnallisesti merkittavaan rakennet-
tuun kulttuuriymparistoon (RKY 2009).

Kiinteistd on suojeltu valtioneuvoston
suojelupaatoksella 18.9.1980 valtion
omistamien rakennusten suojelusta anne-
tun asetuksen nojalla. Nykyaan suojeluun
sovelletaan 1.7.2010 voimaan tullutta la-
kia rakennusperinndn suojelemisesta.
Ymparistoministerion ja Museoviraston
lausuntojen mukaan kohteen luovuttami-
nen pois valtion omistuksesta ei vahenna
sen arvoa tai heikenna sen vaalimisen
edellytyksia, silla riittava suojelutaso voi-
daan maarittaa lain nojalla.

Rakennuksen osalta on asemakaavan
muutoksen kanssa samaan aikaan vireilla
kiinteiston omistajan eli Suomen valtion
poikkeamishakemus voimassa olevan
asemakaavan maarayksista. Hakemus
koskee virastotalon muuttamista asuin-
kayttoon, jolloin poikettaisiin mm. asema-
kaavaan merkitysta kayttotarkoituksesta,
rakennusalasta ja autopaikkojen maaras-
ta. Ullakkorakentaminen voidaan toteut-
taa voimassa olevan alueellisen poik-
keamispaatoksen puitteissa.

Tehdyt selvitykset

Suunnittelualuetta koskevia selvityksia:

e rakennushistoriallinen selvitys, Arkki-
tehtitoimisto ark-byrooo, 2013

e meluselvitys, Arkkitehtitoimisto Alpo
Halme Oy, 2015

e palotekninen lausunto tekeilla




Helsingin kaup_unki . .
Kaupunkisuunnitteluvirasto

21.5.2015

Hankenro 1541_7
HEL 2013-006965
Oas 1213-00/15 3 (4)

Maankayttosopimus

Kiinteistovirasto valmistelee asemakaa-

van muutoksen perusteella mahdollisesti
kyseeseen tulevan maankayttosopimuk-
sen hakijan kanssa kaytavissa neuvotte-
luissa.

Vaikutusten arviointi

Kaupunkisuunnitteluvirasto, Museovirasto
ja tarvittaessa muut asiantuntijat arvioivat
kaavan toteuttamisen vaikutuksia asu-
misolosuhteisiin, likenteeseen seka ym-
pariston kulttuurihistoriallisiin ja rakennus-
taiteellisiin arvoihin kaavan valmistelun
yhteydessa.

Kaavan valmisteluun osallistuminen

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on

lahetetty osallisille. Kaavan valmisteluai-

neisto on esilla 1.6.-14.8.2015

¢ info- ja nayttelytila Laiturilla,
Narinkka 2

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

e www.hel fi/suunnitelmat

Samaan aikaan on nahtavilla myos ase-
makaavasta poikkeamishakemus asiakir-
joineen. Kaavan ja poikkeamispaatoksen
valmistelija on tavattavissa kaupunki-
suunnitteluvirastossa sopimuksen mu-
kaan. Osallistumis- ja arviointisuunnitel-
masta seka kaavan valmisteluaineistosta
voi esittda mielipiteen viimeistaan
14.8.2015 kirjallisesti osoitteeseen:

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

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

Mielipiteensa voi esittaa myos suullisesti
kaavan valmistelijalle.

Viranomais- ja muu asiantuntijayhteistyo
jarjestetaan erillisin neuvotteluin.

Kaavan valmistelumateriaalin ja poik-
keamishakemuksesta saadun palautteen
pohjalta valmistellaan poikkeamispaatos
seka samansisaltdinen kaavan muutos-
ehdotus. Tavoitteena on, etta ehdotus
esitelladn kaupunkisuunnittelulautakun-
nalle vuonna 2016.

Lautakunnan puoltama muutosehdotus
asetetaan julkisesti nahtaville ja siita pyy-
detaan viranomaisten lausunnot. Kaavan
muutosehdotuksesta voi tehda muistu-
tuksen nahtavillaoloaikana.

Tavoitteena on, etta lopullinen kaavamuu-
tosehdotus on kaupunginhallituksen ja
kaupunginvaltuuston hyvaksymiskasitte-
lyssa vuonna 2017.

Ketka ovat osallisia

Alueen suunnittelussa osallisia ovat:

e alueen ja lahialueiden maanomistajat,
asukkaat ja yritykset

e Helsingin kaupunginosayhdistykset ry
Helka, Etelaiset kaupunginosat ry

e Helsingin Yrittajat, Helsingin seudun
kauppakamari

e kaupungin asiantuntijaviranomaiset:
kaupunginmuseo, rakennusvalvontavi-
rasto, rakennusvirasto, Kiinteistoviras-
ton tonttiosasto, Helsingin kaupungin
likennelaitos-liikelaitos (HKL), ympa-
ristokeskus, pelastuslaitos
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e muut asiantuntijaviranomaiset: Uu-
denmaan ELY-keskus, Museovirasto,
Helsingin seudun ymparistopalvelut /
Vesi, Helen Oy

Mista saa tietoa

Suunnittelun etenemista voi seurata kau-
punkisuunnitteluviraston verkkopalvelus-
ta: www .kartta.hel.fi/suunnitelmat.

Suunnittelun etenemisesta seka osallis-

tumismahdollisuuksista tiedotetaan:

o Kkirjeilla osallisille (asunto-
osakeyhtididen kirjeet lahetetaan
isannaitsijoille, joiden toivotaan toimit-
tavan tiedon osakkaille ja asukkaille)

¢ lehti-ilmoituksella Eira-Kamppi
-lehdessa.

o www.hel.fi/suunnitelmat

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

Mielipiteet

Kirjalliset mielipiteet tulee toimittaa osoit-
teeseen:

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 esittaa myos suullisesti
kaavan valmistelijalle.

Kaavaa valmistelee

arkkitehti Kirsti Rantanen
puhelin 310 37074
sahkoposti kirsti.rantanen(a)hel.fi

arkkitehti Riitta Salastie
puhelin 310 37218
sahkoposti riitta.salastie(a)hel. fi
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Helsingin kaupungin kiinteistdviraston kaupunkimittausosasto

Helsingfors stads fastighetskontors stadsméatningsavdelning

0

Tasokoordinaatisto / Plankoordinatsystem:
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kartoitus:
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Pohjakartta tyltaé maankéyti3- ja rakennuslain 54a §:n vaatimukset
Baskartan uppfyller kraven i 54a § i markanvandnings- och bygglagen

22.01.2016
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Asemakaavan nro 9147 osa, jonka Del av detaljplan nr 9147 som upphéavs
asemakaavan muutos nro 12394 da detaljplaneandringen nr 12394
voimaantullessaan kumoaa. trader i kraft.
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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.
Ohjeellinen tontin raja.

Risti merkinndn paalla osoittaa merkinnan
poistamista.

Korttelin numero.

Ohjeellisen tontin numero.

Lukusarja, jossa ensimmainen luku
iimoittaa kerrosten 1. - 6. kerrosalan ja
toinen luku ullakko- tai kattokerroksen
kerrosalan.

Roomalainen numero osoittaa rakennuksen
tai sen osan suurimman sallitun
kerrosluvun.

Pihakannen likimaaréinen korkeusasema.

Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton
leikkauskohdan ylin korkeusasema.

Rakennusala.

Alueen osa, johon saa sijoittaa piha-
kannen alaisia autonséilytystiloja seké
varasto ja huoltotiloja. Pihakannen alaisia
tiloja ei tarvitse laskea asemakaavassa
merkittyyn kerrosalaan.

Leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.

Rakennukseen jatettava kulkuaukko.

Rakennustaiteellisesti, historiallisesti
ja kaupunkikuvallisesti huomattavan
arvokas rakennus.

Rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa
eika siina tai sen arvokkaissa
sisatiloissa saa tehda sellaisia
korjaus-, muutos- tai lisa-
rakentamistoitd, jotka heikentavat
rakennuksen tai sen arvokkaiden
sisatilojen rakennustaiteelli-

sia, historiallisia tai kaupunki-
kuvallisia arvoja tai muuttavat
arkkitehtuurin ominaispiirteita.

Rakennuksen alkuperaiset tai niihin
verrattavat rakenteet, julkisivut,
vesikatto, ikkunat, ulko-ovet,
parvekkeet, porttikéytava ja
yksityiskohdat materiaaleineen ja
vareineen tulee sailyttad, minka tulee
olla korjaustoiden lahtékohtana. Mikali
rakennuksessa on aikaisemmin tehty
tallaisia toimenpiteitd, tulee ne kysei-
siin rakennuksen osiin kohdistuvien
korjaus-, muutos- ja lisdrakentamistdiden
yhteydessé palauttaa alkuperais-
toteutuksen mukaisiksi. Mikéali
rakennusosia joudutaan pakottavista
syistd uusimaan, se tulee tehda
alkuperéistoteutuksen mukaisesti.

Rakennuksen arvokkaita sisatiloja ovat
molemmat porrashuoneet, niiden rakenteet,
porrassyoksyt seka alkuperaiset
porraskaiteet sekd vali- ja kerros-
tasanteiden sementtimosaiikki-

pinnat. Vain entistavat

toimenpiteet ovat sallittuja.

Rakennuksen muita arvokkaita sisatiloja
ovat 3. kerroksen kulmahuoneen seka
ullakon tornihuoneen seinapaneloinnit ja
-komerot, alkuperaiset sisdovet,
alkuperéiset tulisijat seka huonetilojen
alkuperaiset kattolistat ja kattopinnat
tikkurappauksineen.

Rakennuksen arvokkaissa sisatiloissa
korjaamisen lahtékohtana tulee olla
alkuperéisten ehjien huonemuotojen ja
niiden muodostamien tilasarjojen seka
rakenteiden, yksityiskohtien, materiaalien
ja varien sailyttaminen. Mikali

arvokkaita rakennusosia joudutaan
pakottavista syista uusimaan, se tulee
tehda alkuperéistoteutuksen mukaisesti.

Rakennuksen pihan puoleiseen
julkisivuun saa tehda uusia
teraspinnakaideparvekkeita rakennuksen
ominaispiirteisiin soveltuvalla tavalla.

Rakennuksen vesikattoon saa pihan
puolelle avata aukkoja kattoterassien
upottamiseksi, mikali katon kokonaishahmo
ja siluetti edelleen sailyvat.

Vesikaton ylapuolelle ei saa sijoittaa
teknisid laitteita tai muita rakennelmia.



Hankkeeseen ryhtyvan on liitettava
rakennushistoriaselvitys lupahakemukseen.

Korkeavuorenkadun puoleinen osa
kaava-alueesta kuuluu valtakunnallisesti
merkittavaan rakennettuun
kulttuuriymparistdén (RKY 2009,
Johanneksen kirkko ymparistdineen).

PIHASIIPI

Tontin omalle pihalle suuntautuvan
julkisivun on oltava arkkitehtoniselta
iimeeltdan korkeatasoinen kadunvarsi-
rakennuksen rakennustaiteellisen arvon
edellyttamalla tavalla. Kattokerroksen
ilmeikkyyteen ja kattoterassien
suunnitteluun on kiinnitettava erityista
huomiota.

Vesikaton ylapuolelle ei saa sijoittaa
teknisia laitteita tai muita rakennelmia.

Tonteille 14 ja 21 rajautuvissa julkisivuissa
saa olla ikkunoita, mikali ne eivat heikenna
paloturvallisuustasoa.

TILAT

Kadunvarsirakennuksen ensimmainen
kerros tulee osoittaa myymala-, ravintola-
tai muiksi asiakaspalvelutiloiksi ja
siséankaynti naihin tiloihin tulee olla
suoraan kadulta.

Asuntojen huoneistoalasta vahintaan 50 %
fulee toteuttaa asuntoina, joissa on
keittion/keittotilan liséksi kolme
asuinhuonetta tai enemman. Naiden
asuntojen keskipinta-alan tulee olla
vahintaan 80 h-m2

Asukkaiden kayttdon on varattava
riittdvat yhteis- ja varastotilat.

Jatehuone tulee sijoittaa pihakannen alle
tai rakennusrungon sisaan.

PIHA

Pihakannet on rakennettava ja istutettava
oleskelu- ja leikkialueeksi kadunvarsi-
rakennuksen rakennustaiteellisen arvon
edellyttamalla tavalla eika niille saa

saa sijoittaa autopaikkoja, tomutus-

tai jatehuollon laitteita.

AUTO- JA POLKUPYORAPAIKAT

Autopaikkoja kiinteiston kayttdon tulee
tontilta osoittaa
- asunnoille vahintaan 9 ap

- myymala- ja asiakaspalvelutiloille enintaan

1 ap/150 k-m2
- ravintoloille enintaan 1 ap/350 k-m2

Tontille on sijoitettava vahintdan 115
polkupyérapaikkaa pihatasossa olevaan
polkupyéravarastoon.

TEKNISET RATKAISUT

Rakennus- ja louhintatéita tehtaessa on
huomioitava tontilla ja sen laheisyydessa
olevat putki- ja kaapelilinjat, joille
rakennustyo ei saa aiheuttaa hairiota.
Rakentaminen ei saa aiheuttaa haitallista
louhinta- tai muuta tarinaa varattuihin
kallioresursseihin. Tontilla alin

sallittu louhintataso on +12.605 (N2000)
(+12.30 (NN)).

Autonsailytystilojen pakokaasut on
johdettava vesikaton ylapuolelle ja
poistohormi on sijoitettava rakennuksen
sisaan.

Kadunvarsirakennuksen 1. kerros on
varustettava rasvanerottelukaivolla ja
katon vesikaton yldpuolelle johdettavalla
poistoilmahormilla. Hormi on sijoitettava
rakennuksen sisaan.

Katujulkisivulla tulee rakenteellista
meluntorjuntaa pyrkia parantamaan
rakennussuojelulliset tavoitteet
nakokohdat huomioon ottaen.
Suunnittelussa tulee ottaa huomioon
raitiovaunuliikenteen aiheuttaman
runkomelun ja tarinan torjuntatarve.

TONTTIJAKO
Talla asemakaava-alueella

korttelialueelle on |laadittava erillinen
tonttijako.
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Natura 2000 verkostoon kuuluva tai
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Kulttuuriymparistén vaalimisen kannalta tarkea
alue, tie tai kohde, valtakunnallisesti merkittava
m (RKY 2009)

Kunnan raja 1.1.2013
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M A A Nm Y‘rro o oo o o Helsinki-puistona kehitettavs alue
SATAMA-ALUE
KESKUSTATOIMINTOJEN ALUE s Satama-alustta kehi satama-, - jo imintojen
alugena. Alueelle saa rakentaa liikenteen hoidon kannalta tarpeellisia

Aluetta kshrregﬁn haﬁnmn. kaupan ﬁ{f‘fﬁ’fﬁf{ﬂ palvelujen, asumi- tilofa ja laitteita sekd yhdyskuntateknisen huollon titoja.
prevd iy ey kel - LUONNONSUQJELUALUE

KERROSTALOVALTAINEN ALUE, ASUMINEN/TOIMITILA
Aluetta kehitetaa isen, kaupan ja julki: palvelujen seka virkist)
sen kayttdon ja )gmpiris(ﬁhaiﬂuja ihe 1aan toimitilakayttoo KULTTUURIHISTORIALLISESTI, RAKENNUSTAITEELLISEST!
alueelte tarpeeliisen vhdyskuntateknisen huollon ja liikenteen kayttoon. JA MAISEMAKULTTUURIN KANNALTA MERKITTAVA ALUE

T Toimitils ;. ke slue. Aluetta kehitetaan siten, etté alueen arvot je ominaisuudet
sdilyvat.

HAiL!NNON JA JULKISTEN PALVELUJEN ALUE
A 2 i fulkizten palvelol
j.""m SR L L .
irkistyk sekd tarpeellisen
Ja lifkenteen kayttoon.

TYOPAIKKA-ALUE, TEOLLISUUS/TOIMISTO/SATAMA
Aluetta kehitetds ja innin, palvelu-ja toimi
sekd mmglofmimign kdyttoon. Lisdksi alueelle saa rakentaa tiloja

huollon, virkistyk ja

on i
huollon

liikenteen kayttodn.

TEKNISEN HUOLLON ALUE
Aluetta kehit

liikenteen kayttoon.

huollen, tietolifkenteen ja

KAUPUNKIPUISTO
Keskustan kulttuuripuistoa ja alueellisia kaupunkipuistoja kehitetadn
i isii irmi is-, kulttuuri- ja luontoympdristaina.
Alueelle saa isen huollon tiloja ja
liikennevaylia.

VIRKISTYSALUE

tarpeellisia yhe

— . ik o
kittévind virkistys- ja ulkoilualueina, jotka jasentavat kaup
netta. Alueelle saa rakentaa tarpeellisia yhdyskuntateknisen
huallon tiloja ja liikennevayli.

ita mer-

Ote yleiskaava 2002:sta
07. kaupunginosa, Ullanlinna
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VESIALUE
Alueelle saa rakentaa tiloja ja laitteita vesiliikenteen ja virkistystoi-
minnan kdyttddn sekd laivavaylid ja liiker tarpeellisia siftoja.

SUUNNITTELUALUE

itteluall k fot fa niiden
véliset suhteet. Niiden sijainti ja raj: i yksityi: i
sella kaavoituksella.

PAALIIKENNEVERKKO
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-
_@_
_3_ _[_

[]

MOOTTORIKATU
PAAKATU
Vaihtoghtona tunneliratkaisu
METRO TAI RAUTATIE ASEMINEEN

JOUKKOLIIKENTEEN KEHAMAINEN RUNKOLINJA
ASEMINEEN { JOKERY, bussi tai raitiotie)

PAALIIKENNEVERKON MAANALAINEN OSUUS

KAVELYKESKUSTA

Ksv / asemakaavaosasto / kantakaupunkitoimisto
Kirsti Rantanen / Marit Ristola



Liike- ja palvelukeskusta C1 Satama ptti—i—i— Pikaraitiotie

> Raideliikenteen yhteystarve
Kantakaupunki C2 Puolustusveoimien alue

Valtakunnallisesti/seudullisesti tarked

Lahikeskusta C3 Virkistys- ja viheralue tie tai katu eritasoliittymineen

Kaupunkibulevardi

Asuntovaltainen alue A1 Merellisen virkistyksen ja
matkailun alue Paakatu

Asuntovaltainen alue A2

' Viheryhteys Valtakunnallisesti tai seudullisesti

L . ) tarkean tien tai kadun, kaupunkibule-

Asuntovaltainen alue A3 <. = _> Rantaraitti vardin tai paakadun maanalainen tai
- _ katettu osuus

Asuntovaltainen alue A4 Vesialue Baanaverkko

Suomenlinnan aluekokonaisuus ) . Ostersundom ei kuulu

Rautatie asemineen kaava-alueeseen
- Toimitila-alue " _ ORI — Viiva 30 metria sen alueen ulkopuolella,
P G' etro asemineen jota paatds koskee. Yleiskaava kattaa

kaupungin hallinnollisen alueen
poislukien Ostersundom.

Yhdyskuntateknisen huollon

=== Raidelilkenteen runkoyhteys
alue

Karttaote yleiskaavaehdotuksesta
(kslk:n paatés 10.11.2015)

3 1 ) ka U p un g Ino Sa_’ U I Ia n [ Inna Ksv / asemakaavaosasto / kantakaupunkitoimisto
Kortteli 1 04, tontti 19 Kirsti Rantanen / Marit Ristola
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Ote voimassa olevasta asemakaavasta

07. kaupunginosa, Ullanlinna

X . Ksv / asemakaavaosasto / kantakaup unkitoimisto
Korteli1 04, tontti 19 Kirsti Rantanen / Marit Ristola
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Kerroksessa esitetty sailytettévien tai
alkuperaisen mallin mukaan tehtavien
kattolistojen seka alaslaskujen
vybhykkeet (periaatepiirros).

KORKEAVUORENKATU 21 - 3. KERROS

Roomy oy « Jani Prunnila, ark SAFA « Viitesuunnitelma 11.3.2015



KORKFEAVUORENKATU 21 - 4. KERROS
Roomy oy « Jani Prunnila, ark SAFA « Viitesuunnitelma 11.3.2015

1 F— u
D4b
35m2 2
o I Hiniineg
(E)
U‘ ¥ O
D4c
34 m2
= T —
-
%5 ma
" /
12N =

[ B o




0 5 10 m
Doo00 — - O e ——
THHTI ]
[
o D5a D5b
8D§yh (Zalak.) %? oI5 [ | 33 m2 38 m2 b
m. E e
{ = H O = [
AR (E)
S w0 Y

: 1>

B5c (alak.)

125 m2

D5e
39 m2

D5d
30 m2

DSc
34 m2

1%
Bsa(alakg . ]3 B \‘T
@ ~8 i
O =
= o —| [P
B5b
156 m2
D T
)
+ I
E ]
Y I R \:\ 4aln L
S A
530 me \ 00 m2 L
o o [ [
ASC(alaé)é
-
=K

KORKEAVUORENKATU 21 - 5. KERROS

Roomy oy « Jani Prunnila, ark SAFA - Viitesuunnitelma 11.3.2015




KORKEAVUORENKATTU 21 - ULLAKKOKERROS

Roomy oy ¢ Jani Prunnila, ark SAFA - Viitesuunnitelma 11.3.2015

0 5 10m
— =t=L11 1 (1 1]
S [0
- T L
D4h (ylik.) . D —
) IS fiTiTi D6
_ i'(::i.”—‘ | < /4 bt 136 m2
a i ~_ |
i N T
‘h.\_ i :} ‘\\\L___l .:.‘;
] B5c (ylak.) g
; - E
i :
= =
ll 0 a
e Vv
T i
% [T
Ll Ll -
B5a (ylak.
1553r(T¥I2a ) O [R3
g ]
_7% : -
/\ (00000000000000|
7 ¥ ¥
/\Dé
o
Sl — — ——— :
- §
I | - 8
- g HISSI
H R KONEH
8 :
8
B — 8 o Gooo0)
— P ] 7
gl A TR,
] ga ‘0000000000 [Doooooo
AbC (yliik.) Asd (ylék.)
230 m2 205 m2 8
L o
]| } 8
_i ““_M_
=i Si=) -




Kattolappeen osittainen korotus
- harjalinja pysyy ennallaan,
korotus raystdan 45 asteen
kulman alapuolella

Pihasiiven uusi julkisivu tontin
sisdpihan suuntaan lasia.

Lasijulkisivun edessa ritilé/saleikkd
kasvillisuudelle.
Naapuritontin puolelta rakennuksen
seinustalle kasvava kdynnds

2 v sailytetaan ja sita laajennetaan
kasvamaan pihasiiven julkisivuun.
Pihasiiven julkisivut ja ikkuna-aukot
naapuritonttien suuntaan séilyvat

Y vd ennallaan.
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Uudet parvekkeet julkisivussa —[ J— Uudet ranskalaiset parvekkeet

— Uudet kattoterassit
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Uudet parvekkeet julkisivussa
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