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Asemakaavan muutosta koskeva valitus

Helsingin kaupunginhallitus

Helsingin hallinto-oikeuden piitss 6.3.2002 nro 02/0172/5

1. HELSINGIN KAUPUNGINVALTUUSTON PAATOS

Helsingin kaupunginvaltuusto on 9.5.2001 §:n 141 kohdalla tekemilliin
péétokselld hyviksynyt Helsingin 22. kaupunginosan (Vallila) korttelin
nro 534 tontin nro 9 sekd puisto- ja katualueen asemakaavan muutoksen
25.5.2000 péivétyn piirustuksen nro 10867 mukaisena.

2. ASIAN KASITTELY HELSINGIN HALLINTO-OIKEUDESSA

Museovirasto on valituksessaan kaupunginvaltuuston padtéksesti vaati-
nut, ettd pdatds kumotaan ja asia palautetaan kaupunginvaltuustolle
uudelleen kisiteltdviksi. Vaatimuksen perusteluina on esitetty muun
ohella seuraavaa: :

Kaavanmuutosalueella oleva entinen Volvo Auton konttori, myymild ja
korjaamo on rakennussuojelulain 2 §:n tarkoittama siilytettdvi rakennus.
Rakennuksella on paitsi arkkitehtonista ja kaupunkikuvallista arvoa,
my0s alueen rakentumiseen liittyvii huomattavaa historiallista merkitys-
td. Kéyttotarkoituksen ja rakennustyypin osalta rakennuksella on suuri
merkitys valtakunnallisessa katsannossa seki arvokkaaksi luokitellun
teollisunsympiriston osana. Asemakaavan muutos ei edisti Vallilan
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rakennetun ympdriston kulttuuriarvojen vaalimista. Hyvikuntoisen ja
kiyttokelpoisen rakennuksen purkaminen ei ole kestdvan kehityksen
periaatteiden mukaista eik vaali rakennettua ympéristod, vaan hivittad
sithen littyvid erityisid arvoja.

Kone Oyj:n omistuksessa oleva rakennus on korkeatasoinen ja harvinais-
laatuinen esimerkki suomalaisesta autoistumisen luomasta arkkitehtuu-
rista 1930-luvulla. Rakennuksessa toimi sen valmistuttua muun muassa
uusien autojen néyttelytila, Volvon Suomen padkonttori sekd autokorjaa-
mo. Muutamien siilyneiden linja-auto- ja huoltoasemien lisdksi 1930-1u-
vulla rakennettuja autoiluun liittyvid rakennuksia on koko maassa enda
vain muutama kappale jéljelld. Rakennus oli valmistuessaan innovatiivi-
nen rakennustekniikaltaan ja kiyttotarkoitukseltaan. Suuri avara korjaus-
halli nostureineen melkeinpa vastaa mitoitukseltaan ja toimivuudeltaan
nykyisid suuria merkkikohtaisia autokorjaamoja. Rakennus on kestinyt
hyvin aikaa, se on hyvissd kunnossa, kayttékelpoinen ja helposti muun-
neltavissa. Se kestdd hyvin monet eri kayttStarkoitukset.

Helsingin kaupunginmuseon lausunnoissa 2.3.1999 ja 2.6.2000 maini-
taan rakennuksen arkkitehtoninen ja kaupunkikuvallinen arvo seké hyvé
siilyneisyys. Rakennus oli mukana vuonna 1996 laaditussa Vallilan kau-
punginosan rakennuskulttuuri-inventoinnissa, j olloin koottiin perustiedot
alueen rakennetusta ympiristdstd kaavoitusta ja rakennussuojelua varten.
Vuonna 1999 toteutettiin kaupunginmuseon tilauksesta alueen suojelu-:
selvitys, jossa rakennus arvotetaan arkkitehtonisesti merkittiviksi, suo-
jeltavaksi rakennukseksi. Selvityksen mukaan arkkitehti Ole Gripen-
bergin suunnittelema rakennuskokonaisuus on arkkitehtonisesti ja kau-
punkikuvallisesti erittdin merkittdvéd. Rakennuksena se edustaa kaunista
valkoiseksi rapattua funktionalismia. Erityisen hieno on rakennuksen
kaarihalli. Hallin edessi on mahtavat muurirakennelmat Sturenkadun
varrella. Rakennus on merkittivilld paikalla saavuttaessa Sturenkatua
pitkin. Se yhdistdd komean sillan kanssa Teollisuuskadun eri puolet
toisiinsa ja jatkaa Sturenkadun varrella olevia SOK:n korttelin valkeita
tuotantorakennuksia. Yhdessd ne muodostavat erdénlaisen porttiraken-
nelman sillan kummallekin puolelle Teollisuuskadun yli.

Alueeseen kohdistuvat suojeluintressit ovat olleet kaavan laatijan tiedos-
sa. Huolimatta siitd, ettd Museovirasto on kaavan valmisteluprosessin
aikana korostanut kulttuuriarvojen huomioimista kaavassa ja edellyttanyt
sdilyttdvien vaihtoehtojen tutkimista. ei rakennusten sdilymistd ole kaa-
varatkaisussa turvattu. Kaava mahdollistaa tontin kaikkien rakennusten
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ja rakenteiden purkamisen. Museovirasto edellyttd4, ettd entinen Volvo
Auton konttori-, automyynti- ja autohuoltorakennus suojellaan asema-

kaavassa sr-merkinnidlld ja Sturenkadun puoleinen tukimuuri s-merkin-
nalld, ja ettd suojelumerkinnit varustetaan médrdyksin, jotka turvaavat

rakennuksen ja tukimuurin silymisen.

Pro Vanha Vallila rv on valituksessaan kaupunginvaltuuston paitSksesti
vaatinut, ettd paatds kumotaan ja asia palautetaan kaupunginvaltuustolle
uudelleen kasiteltdviksi. Vaatimuksen perusteluina on esitetty muun
ohella seuraavaa:

Asemakaavan muutos heikentéisi oleellisesti Puu-Vallilan terveellisyyt-
td, turvallisuutta ja viihtyisyyttd sekéd litkkenneoloja. Silld tuotaisiin kysei-
selle tontille huomattavasti lisdd rakennusoikeutta ja liikennettd. Aiem-
min yhtend tonttina ollut alue jaettaisiin kahdeksi tontiksi. Uudelle asuin-
tontille pdédsisi ajamaan vain Puu-Vallilan kautta, paivikoti Vallilaakson
pihan edestd. Taméd aiheuttaisi sekd péivikodin lapsille ettd koko Puu-
Vallilalle huomattavia melu-, saaste- ja turvallisuushaittoja. Puu-Vallila
sijaitsee erittdin vilkkaasti litkennéityjen valtavdylien vilissd. Asukaspai-
koitusta alueella on jo aivan tarpeeksi. Kaavamuutoksen mahdollistamat
145 autopaikkaa toisivat noin 40 prosentin liikenteen lisdyksen pienelle
puutaloalueelle. '

Muutoksella ei vaalita rakennettua ympéristdd, vaan tuhotaan siihen liit-
tyvid erityisid arvoja. Alue on jo valmista kaupunkirakennetta, jota ei ole
mitddn syytd tuhota. Kun asemakaavan muutos mahdollistaa olemassa
olevan rakennuksen purkamisen ja ylimitoitetun rakennusmassan raken-
tamisen, se ei ota huomioon olemassa olevaa kaupunkikuvaa ja -struk-
tuuria eikd ndin ollen vaali sitd. Tontilla oleva entinen Oy Volvo Ab:n
rakennus on oleellinen osa Vallilan rakennettua ympéristd ja asukkai-
den sielunmaisemaa. Museovirasto ja Helsingin kaupunginmuseo ovat
todenneet rakennuksen ja tontin rakennelmat arvokkaiksi suojelukoh-
teiksi. Rakennus olisi suojeltava asemakaavassa. Yhdistys on tehnyt
11.5.2001 Uudenmaan ympéristékeskukselle rakennusta sekd katu- ja
puistoaluetta koskevan rakennussuojelulain mukaisen suojeluesityksen.

Asemakaavan muutoksella otettaisiin rakennusalueeksi aiemmin kaavas-
sa puistoalueena olevaa aluetta. Tdméakin osoittaa, ettid rakennusoikeus
on ylimitoitettu ja vaérin sijoitettu, koska rakentamiseen on kiytettavi
Vallilassa jo ennestdén riittdmatontd puistomaata. Muutoksella aiheute-
taan Puu-Vallilan asukkaiden asuinvmpériston laadun merkityksellistd
heikkenemistd, johon ei ole perusteltua syytd. Muutoshanke on valmis-
teltava uudestaan, jotta asukkaiden nikemykset voidaan ottaa huomioon
uuden maankdéyttd- ja rakennuslain mukaisesti.
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Helsingin kaupunginhallitus on antanut lausunnon.

Museovirasto on antanut vastaselityksen.

Pro Vanha Vallila rv:lle on varattu tilaisuus vastaselityksen antamiseen.
Kiinteisto Oy Sturenkatu 21, joka omistaa kysymyksessd olevan tontin,

ja Kone Ohvj, joka omistaa mainitun kiinteistdosakeyhtion osakekannan,
ovat toimittaneet hallinto-oikeudelle lausunnon valitusten johdosta.

3. HELSINGIN HALLINTO-OIKEUDEN PAATOS

1039 102-IR

Helsingin hallinto-oikeus on 6.3.2002 antamallaan valituksenalaisella
péitokselld kumonnut kaupunginvaltuuston padtdksen. Pdiatdksen perus-
teluina on lausuttu seuraavaa: '

Maankdéyttd- ja rakennuslain 9 §:n mukaan asemakaavan tulee perustua
riittdviin tutkimuksiin ja selvityksiin ja kaavaa laadittaessa on tarpeelli-
sessa médrin selvitettdvd muun ohella suunnitelman toteuttamisen kult-
tuuriset vaikutukset. Maankayttd- ja rakennuslain 54 §:n.2 momentin
mukaan rakennettua ympéristod tulee asemakaavaa laadittaessa vaalia
eikd sithen liittyvid erityisid arvoja saa havittdd. Pykédlan 3 momentin
mukaan asemakaavalla ei saa asettaa maanomistajalle tai muulle oikeu-
den haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista koh-
tuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia
syrjdyttdmattd voidaan valttda.

Museovirasto on rakennuskulttuurin suojelusta vastaavana asiantuntija-
viranomaisena kaavamuutosehdotuksen johdosta Helsingin kaupunki-

suunnitteluvirastolle osoittamassaan 19.10.2000 pdivétyssd lausunnossa
todennut samoilla perusteilla, jotka se on lausunut myds hallinto-oikeu-

‘den padtdksessd siteeratussa valituksessaan hallinto-oikeudelle, ettd

kysymyksessé oleva, vuosina 1939-41 rakennettu entinen Oy Volvo
Auto Ab:n rakennuskokonaisuus seki sen kohdalla Sturenkadun varrella
oleva muurirakennelma on kulttuurihistorialliselta arvoltaan valtakunnal-
lisestikin merkittdvd, Suomen autoistumiseen liittyvdé arkkitehtuuria
edustava kohde ja rakennussuojelulain 2 §:n tarkoittama rakennus.
Samankaltainen k#sitys rakennuskokonaisuuden kulttuurihistoriallisesta
arvosta ilmenee myds Helsingin kaupunginmuseon ja Uudenmaan ympé-
ristokeskuksen kaavaehdotuksesta antamista lausunnoista. Rakennus-
kokonaisuutta on pidetty myds alueen kaupunkikuvan kannalta merkit-
tdvénd ja sithen eritvisen hyvin sopeutuvana.
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Museoviraston antaman lausunnon johdosta on kaavamuutosta laaditta-
essa kaupunkisuunnitteluvirastossa teetetty konsulttityona selvitys, jossa
on tarkasteltu tontin rakentamismahdollisuuksia siini tilanteessa, etti
tontilla oleva rakennus sdilyy. Selvityksen mukaan tontin lisdrakentami-
nen rakennuksen sédilyessé olisi vaikeata ja johtaisi kaupunkikuvallisesti
kestdmittOmiin ratkaisuun. Rakennuksen ja piha-alueen muureineen
sdilyttdminen tarkoittaisi, ettei tontin lisdrakentaminen olisi mielekist.
Tontin voimassa olevan asemakaavan mukaista rakennusoikeutta jaisi
kéyttdamadttd 15 000 kerrosalaneliGmetrid ja tontin osittainenkin lisdra-
kentaminen olisi mahdollista vain sisdllyttimalla olemassa oleva raken-
nus uuteen rakennuskompleksiin, mikd olennaisesti heikentdisi raken-
nuksen suojeluarvoa. Kaupunkisuunnitteluvirasto piti kiinteistén omista-
jan kannalta kohtuuttomana ratkaisua, jossa rakennukset sailytetdin eiki
tontille sijoiteta uudisrakentamista.

Kaavamuutoksen laatimiseen liittyvani selvityksend muutosalueen eri-
tyispiirteistd ja suojelukohteista asemakaavan selostuksessa on mainittu
seuraavaa: “Kaupunginmuseo on lausunnossaan 2.3.1999 todennut, etti
kohdetta ei valitettavasti otettu mukaan kantakaupungin teollisuusympi-
ristdt -raporttiin, vaikka rakennuksella on kaupunkikuvallista arvoa.
Museo katsoo, ettd rakennuksen purkaminen heikentid Vallilan teolli-
suusalueen historiallista ja kaupunkikuvallista kerrostuneisuutta, mutta ei
esitd rakennuksen suojelemista. Uudessa, 2.6.2000 péivityssi lausunnos-
saan kaupunkisuunnittelulautakunnalle kaupunginmuseo selostaa Valli-
lan teollisuusalueen suojeluinventointia ja aiempaa lausuntoaan, mutta ei
esitd uusia suojeluvaatimuksia.”

Asemakaavamuutoksen perusteluna kaavaselostuksessa on todettu, etti
rakennuksen suojelua ei pidetty niin keskeisend tavoitteena, ettd se olisi
syrjdyttdnyt muut kaavalle asetetut tavoitteet. Tontin rakennusoikeutta ei
olisi voitu kayttds edes kohtuullisessa méérin, koska rakennettu kerros-
ala on vain 35 prosenttia voimassa olevan kaavan mukaisesta maanpiil-
lisestd rakennusoikeudesta. Rakennuksen korottaminen olisi taas ollut
ristiriidassa kaupunkikuvallisen suojelutavoitteen kanssa.

Asiassa el ole esitetty sellaista selvitystd, jonka perusteella Museoviras-
ton ja muiden lausunnonantajien kisityksen oikeellisuutta kysymyksessi
olevan rakennuskokonaisuuden merkittavistd arvosta olisi aihetta
kyseenalaistaa. Tieto rakennuskokonaisuuden arvosta ei ole selvisti
ilmennyt asemakaavamuutoksen selostuksesta, mutta se on kuitenkin
ollut saatavissa asemakaavan laatimiseksi tehdyisté selvityksista. Tieto
on ollut kaupunginvaltuuston kéytettivissi.
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Hallinto-oikeus katsoo, ettd kysymyksessi olevalla rakennuskokonaisuu-
della on kulttuurihistoriallista merkitystd rakennushistorian, rakennustai-
teen, rakennustekniikan, erityisten ympdristdarvojen, rakennuksen kay-
ton tai siihen liittyvien tapahtumien taikka rakennuksen ainutlaatuisuu-
den tai tyypillisyyden kannalta. Asemakaavan muutos, jonka toteutumi-
nen merkitsee rakennuskokonaisuuden purkamista, el siten tiytd asema-
kaavan laatimiselle asetettua vaatimusta rakennetun ympériston vaalimi-
sesta ja siihen liittyvien erityisten arvojen siilyttdmisestd. Kun otetaan
huomioon maankiyttd- ja rakennuslain 57 §:n 3 momentti, tétd sisélto-
vaatimusta ei ole voitu sivuuttaa, vaikka silld mahdollisesti olisi kohtuut-
tomina pidettdvia vaikutuksia maanomistajaa kohtaan. Niin ollen kau-
punginvaltuuston pa&tds asemakaavan muutoksen hyviksymisestd on
lainvastainen.

Hallinto-oikeuden paitdksessd on lisdksi viitattu kuntalain 90 §:4én,
maankdyttd- ja rakennuslain 204 §:4én ja 209 §:n 4 momenttiin seké
rakennuslain 3 §:n 1 momenttiin.

4. KASITTELY KORKEIMMASSA HALLINTO-OIKEUDESSA

1039/1°02-IR

Helsingin kaupunginhallitus on valituksessaan vaatinut, ettd hallinto-
oikeuden p#itds kumotaan ja kaupunginvaltuuston pdétos saatetaan
voimaan.

Vaatimuksen perusteluina on muun ohella esitetty, ettd asiantuntijalau-
sunnot alueen ja entisen Oy Volvo Auto Ab:n rakennuksen suojeluar-
vosta eivit kaavaa laadittaessa olleet yksimielisid. Helsingin kaupungin-
museon Jausunnot eivit olleet suojeluvaatimuksiltaan ehdottomia.
Rakennuksen ja ympéristdn arvottaminen rakennussuojelullisessa mie-
lessd muuttui oleellisesti vasta Museoviraston lausunnossa 19.10.2000.
Kaupunki on pitinyt valitettavana, ettd Museoviraston késitys kohteen
valtakunnallisesta merkittdvyydesti ei ole ollut kaavan laatijoiden ldhde-
tietona. Kohdetta ei ole mainittu mydskain kaupungin lahdeteoksena
kdyttamassé teoksessa “Rakennettu kulttuuriympdristd, valtakunnallisesti
merkittavit kulttuurihistorialliset ympéristot” (Museoviraston rakennus-
historian osaston julkaisu nro 16 vuodelta 1993).

Kaupungin teettimien selvitysten perusteella on todettu, ettei tontin tay-
dennysrakentaminen ja silld olevan rakennusoikeuden hyodyntdminen
rakennukset siilyttden ollut mahdollista. Rakennusten suojeleminen
merkitsisi, ettd voimassa olevan kaavan mukaista rakennusoikeutta jaisi
kdyttamattd 15 000 kerrosnelidmetrid, mikd olisi kiinteiston omistajan
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kannalta tdysin kohtuutonta. Kaupunginvaltuuston paétds ei maankaytto-
jarakennuslain 57 §:n 2 ja 3 momentin sddnndkset seka ristiriitaiset
selvitykset ja lausunnot huomioon ottaen ole ollut lainvastainen.

Museovirasto on lausunnossaan viitannut asiassa aikaisemmin lausu-
maansa ja vaatinut, etta valitus hylétdan.

Pro Vanha Vallila 1y on selityksessdan muun ohella oheistamaansa Lauri
Putkosen lausuntoon viitaten esittdnyt, ettd Helsingin kantakaupungin
teollisuusympéristodt -julkaisussa (L. Putkonen ja H. Hakkarainen, Hel-
singin kaupunginmuseon tutkimuksia ja raportteja 1/95) rakennus ei
esiinny, koska se huolimatta sijainnistaan T-tontilla on liikerakennus,
eikd siitd syystd ollut mukana mainitussa selvityksessd. Selvitykset
rakennuksen arvosta eivit ole ristiriitaisia. Museovirasto on rakennus-
suojeluasioissa korkein auktoriteetti. Yhdistys on vaatinut, ettd valitus
hylédtaén.

Helsingin kaupunginhallitus on antanut vastaselityksen.

5. KORKEIMMAN HALLINTO-OIKEUDEN RATKAISU

Korkein hallinto-oikeus on tutkinut asian.

5.1. Sovellettavat séiannokset

1039:1702-IR

Vaikutusten selvittamistd koskevat sdadannokset

Rakennuslain 1.1.2000 lukien kumonneen maank#yttd- ja rakennuslain
(132/1999) 9 §:n mukaan kaavan tulee perustua riittdviin tutkimuksiin ja
selvityksiin. Kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa méérin selvitettiva
suunnitelman toteuttamisen ympéristovaikutukset mukaan lukien yhdys-
kuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Selvityk-
set on tehtdvd koko siltd alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan
olennaisia vaikutuksia.

Maankéyttd- ja rakennusasetuksen (895/1999) 1 §:n 1 momentin mukaan
maankdytto- ja rakennuslain 9 §:ssé tarkoitettuja kaavan vaikutuksia sel-
vitettdessd otetaan huomioon kaavan tehtdva ja tarkoitus, aikaisemmin
tehdyt selvitykset sekd muut selvitysten tarpeellisuuteen vaikuttavat
seikat. Selvitysten on annettava riittdvit tiedot, jotta voidaan arvioida
suunnitelman toteuttamisen merkittavit valittdmat ja valilliset vaiku-
tukset:
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1) ihmisten elinoloihin ja elinympéristdon,;

2) maa- ja kallioperdén, veteen, ilmaan ja ilmastoon;

3) kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnon-
varoihin;

4) alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seké
litkenteeseen;

5) kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintddn ja rakennettuun
ymparistoon.

Asemakaavan muutoksen sisdltod ja asian késittelyd koskevat sédnnok-
set

Maankaytto- ja rakennuslain 50 §:n mukaan alueiden kiyt6n yksityis-
kohtaista jarjestdmistd, rakentamista ja kehittimisti varten laaditaan
asemakaava, jonka tarkoituksena on osoittaa tarpeelliset alueet eri tarkoi-
tuksia varten ja ohjata rakentamista ja muuta maankiyttda paikallisten
olosuhteiden, kaupunki- ja maisemakuvan, hyvin rakentamistavan,
olemassa olevan rakennuskannan kiytén edistimisen ja kaavan muun
ohjaustavoitteen edellyttdmalld tavalla.

Saman lain 54 §:n 2 momentin mukaan asemakaava on laadittava siten,
ettd luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisille elin-
ympiristolle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jirjestd-
miselle. Rakennettua ympdrist64 ja luonnonympiristdi tulee vaalia eika
niihin liittyvid erityisid arvoja saa hivittid. Kaavoitettavalla alueella tai
sen lahiympéristdssi on oltava riittdvisti puistoja tai muita lihivirkistyk-
seen soveltuvia alueita. Pykéldn 3 momentin mukaan asemakaavalla ei
saa aiheuttaa kenenkédn elinympériston laadun sellaista merkityksellisti
heikkenemisti, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon
ottaen. Asemakaavalla ei myOskdidn saa asettaa maanomistajalle tai
muulle otkeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa
sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai
vaatimuksia syrjayttdmétti voidaan valttda.

Lain 57 §:n 2 momentissa sdddetddn, ettd jos jotakin aluetta tai raken-
nusta on maiseman, luonnonarvojen, rakennetun ympériston, kulttuuri-
historiallisten arvojen tai muiden erityisten ympiristdarvojen vuoksi
suojeltava, asemakaavassa voidaan antaa siti koskevia tarpeellisia maa-
riyksid (suojelumdcdrdykset). Suojelumadriysten tulee olla maanomista-
jalle kohtuullisia. Pykdldn 3 momentin mukaan asemakaavaan voidaan
ottaa 2 momentin sddnndksen estdmittd rakennussuojelulain (60/1985)
2 §:ssé tarkoitetun kohteen suojelemiseksi tarpeelliset masraykset.
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Oikeudesta korvaukseen tissi tapauksessa on voimassa, mité rakennus-
suojelulain 11 §:ssé sekd 12 §:n 2 ja 3 momentissa sdddetdadn. Korvaus-
velvollinen on kuitenkin kunta. Kunnalle voidaan myontda maksamiinsa
korvauksiin avustusta valtion varoista talousarvion rajoissa. Mitd edella
sdddetddn kunnan korvausvelvollisuudesta, ei koske julkisyhteisdjen
omistamia rakennuksia.

Lain 204 §:n mukaan mitd mainitussa laissa sdddetddn kaavan ja raken-
nusjirjestyksen laatimisesta, sovelletaan vastaavasti myos niitd muutet-
taessa ja kumottaessa.,

Lain 209 §:n 4 momentin mukaan maankdyttd- ja rakennuslain voimaan
tullessa valmisteltavana oleva asemakaava, yleiskaava ja rakennusjérjes-
tys voidaan kahden vuoden kuluessa timén lain voimaantulosta hyvak-
syé, jos kaavaa laadittaessa on tdmén lain 8 luvun sddnndsten asemesta
noudatettu kaavoitusmenettelyd koskevia ja rakennusjérjestystd laaditta-
essa sitd koskevia vastaavia rakennuslain ja sen nojalla annettuja saén-
ndksii. Maankiyttd- ja rakennuslain voimaan tullessa valmisteltavana
oleva asemakaava ja yleiskaava voidaan sen estimdtté, ettei kaavaa
valmisteltaessa ole laadittu 63 §:n mukaista osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmaa, edelld mainitun méardajan jilkeenkin hyviksyé, jos se on
perusteltua ottaen huomioon kaavan valmisteluvaihe tdmén lain voimaan
tullessa. Hyviksymispadtokseen ja sitd koskevaan muutoksenhakuun
sovelletaan tdmén lain sdnndksid.

Rakennussuojelulain sdannékset

Rakennussuojelulain (60/1985) 2 §:n 1 momentin mukaan mainitussa
laissa tarkoitetun suojelun kohteita ovat sellaiset rakennukset, rakennus-
ryhmit ja rakennetut alueet, joilla on kulttuurihistoriallista merkitystd
rakennushistorian, rakennustaiteen, rakennustekniikan, erityisten ympé-
ristdarvojen, rakennuksen kdyton tai siihen liittyvien tapahtumien taikka
rakennuksen ainutlaatuisuuden tai tyypillisyyden kannalta. Rakennuk-
seen luetaan kuuluvaksi sen kiinted sisustus. Pykdlén 2 momentin mu-
kaan mainitun lain mukainen suojelu voi koskea myds rakennuksen osaa
ja rakennuksen kiintedd sisustusta seki siltaa, kaivoa tai muuta sellaista
rakennelmaa samoin kuin rakennukseen liittyvdé puistoa taikka muuta
vastaavaa rakentamalla tai istuttamalla muodostettua aluetta. Pykéildn

3 momentin mukaan mité jiljempand sanotussa laissa on sééddetty raken-
nuksesta, koskee vastaavasti muita 1 ja 2 momentissa tarkoitettuja suoje-
lun kohteita.
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Rakennussuojelulain 3 §:n (151/1999) 1 momentin mukaan rakennus-
suojelusta asemakaava-alueella seki alueella, jolla on voimassa raken-
nuskielto asemakaavan laatimista varten, siddetisin maankiytto- ja
rakennuslaissa (132/1999). Pykilin 2 momentin mukaan sen estimtti,
mitd 1 momentissa siddetiin, voidaan rakennussuojelulain mukaiseen
menettelyyn ryhtyd my6s 1 momentissa tarkoitetulla alueella, mutta
rakennus voidaan maardti suojeltavaksi vain, milloin suojelu ei ole
mahdollista maank#ytts- ja rakennuslain nojalla, milloin rakennuksen
sdilymistd ei voida riittdvésti turvata maankéyttd- ja rakennuslain
saannosten nojalla tai milloin rakennuksella on huomattavaa valtakun-
nallista merkitystd taikka milloin sithen muutoin on erityisia syit.

5.2. Rakennus, voimassa oleva kaava ja kaavanmuutos

Asemakaavanmuutoksen alueella olevalla tontilla 9 sijaitsee vuosina
1939-41 rakennettu entinen Oy Volvo Auto Ab:n rakennuskokonaisuus.
Muutosalueella voimassa olevan, 23.1.1984 vahvistetun asemakaavan
mukaan nykyinen tontti on teollisuus- ja varastorakennusten korttelialu-
etta (T). Tontin rakennusoikeus on 23 130 kerrosnelidmetrid + 3 505
kerrosnelidmetrid (kellarivarastot). Tontille saa rakentaa enintian kaksi
kellarikerrosta. Myymilatiloja varten saa tontin kerrosalasta kiyttii
enintddn 150 neliémetrid. Tontin rakennettu kerrosala on noin 8 170
kerrosnelidmetri.

Kyseiselle alueelle on kaupunginvaltuuston hyvaksymassi asemakaavan-
muutoksessa merkitty kaksi tonttia, joista toiselle (tontti 11) sijoittuu
toimistorakennusten korttelialue (KT) ja toiselle (tontti 12) asuin-, liike-
Jja toimistorakennusten korttelialue (AL). Tontin 11 rakennusoikeus on
15 900 kerrosneliometrid ja tontin 12 rakennusoikeus 5 100 kerrosnelié-
metrid. Lis#ksi kaavanmuutos siséltdd muun muassa maanalaista raken-
nusoikeutta.

Kaupunginvaltuuston hyviksymi asemakaavanmuutos mahdollistaa
entisen Oy Volvo Auto Ab:n rakennuksen ja Sturenkadun varrella ole-
van muurirakennelman purkamisen. Kaavaselostuksen mukaan tontin
nykyisen rakennuskannan purkaminen luo edellytykset asemakaavan
muutoksen mukaiselle uudisrakentamiselle. jonka arvioidaan eheyttivin
alueen kaupunkikuvaa.

5.3. Kaavoitusmenettelyssi saatu selvitys rakennuksen arvosta
Helsingin kaupunginmuseo on kaavoituksen valmisteluvaiheessa kau-

‘punkisuunnitteluvirastolle antamassaan lausunnossa 2.3.1999 muun
ohella todennut, ettd rakennuksella on kaupunkikuvallista arvoa. Se
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jatkaa Sturenkadun varrella olevan SOK:n korttelin komeata funktiona-
lismia hieman vaatimattomammalla tavalla. Rakennuksen purkaminen
heikentdisi jélleen Vallilan teollisuusalueen historiallista ja kaupunki-
kuvallista kerrostuneisuutta.

Kaavaselostuksessa, joka on péivitty 25.5.2000, on muun ohella lausut-
tu, ettd kaupunginmuseo on lausunnossaan 2.3.1999 todennut, ettd koh-
detta ei valitettavasti otettu mukaan kantakaupungin teollisuusympéris-
t6t -raporttiin, vaikka rakennuksella on kaupunkikuvallista arvoa.
Museo katsoo, ettd rakennuksen purkaminen heikentdd Vallilan teolli-
suusalueen historiallista ja kaupunkikuvallista kerrostuneisuutta, mutta ei
esitd rakennuksen suojelemista. Edelleen kaavaselostuksessa on todettu,
ettd nykyisen rakennuksen suojelua ei pidetty niin keskeisend tavoittee-
na, etti se olisi syrjdyttdnyt muut kaavalle asetetut tavoitteet. Tontin
rakennusoikeutta ei olisi voitu kiyttdd edes kohtuullisessa méérin, koska
rakennettu kerrosala on vain 35 prosenttia voimassa olevan kaavan mu-
kaisesta maanpdéllisestd rakennusoikeudesta. Rakennuksen korottami-
nen olisi ollut ristiriidassa kaupunkikuvallisen suojelutavoitteen kanssa.

Lausunnossaan 2.6.2000 kaupunkisuunnittelulautakunnalle kaupungin-
museo on muun ohella todennut, ettd edellinen lausuntopyyntd esitettiin
kaupunginmuseolle vasta siind vaiheessa, kun tontille kaavaillun hank-
keen suunnittelu oli jo pitkélld ja monista asioista sovittu. Lausuntopyyn-
ndn saatuaan kaupunginmuseo oli jo mahdottomassa tilanteessa: suoje-
lun tutkimista olisi varsin vaikea esittdd ilman huomattavaa konfliktia.
Niinp4 lausunnossa tyydyttiin kirjaamaan vain kohteen kaupunkikuvalli-
sia arvoja sekd toteamaan purkamisesta aiheutuva rakennetun ympériston
koyhtyminen.

Uudenmaan ympéristtkeskus on kaavaehdotuksesta kaupunginhallituk-
selle antamassaan lausunnossa 13.9.2000 esittdnyt, ettd ennen kuin suun-
nittelua jatketaan, asemakaavasta jarjestetdin kaupunkisuunnitteluviras-
ton johdolla neuvottelu, jossa arvokkaan rakennuskannan suojeluedelly-
tykset selvitetdéin ja jossa edustettuina ovat kaupunginmuseo, Museo-
virasto ja ympdristokeskus. Neuvottelussa pditettiin, ettd kaupunki-
suunnitteluvirasto pyytdd asiasta Museoviraston lausunnon.

Museovirasto on lausunnossaan 19.10.2000 todennut muun ohella
seuraavaa. '

Vallilan teollisuusalueen suojelutavoiteselvityksessd (Helsingin kaupun-
ginmuseon tutkimuksia ja raportteja 1/2000) entinen Oy Volvo Auto
Ab:n rakennus arvotetaan arkkitehtonisesti merkittévéksi, suojeltavaksi
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rakennukseksi. Suojelutavoiteselvityksessd lausutaan, ettd-arkkitehti Ole
Gripenbergin suunnittelema rakennuskokonaisuus on arkkitehtonisesti ja
kaupunkikuvallisesti erittdin merkittdvi. Rakennuksena se edustaa kau-
nista valkoiseksi rapattua funktionalismia. Erityisen hieno on rakennuk-
sen kaarihalli. Hallin edessd on mahtavat muurirakennelmat Sturenkadun
varrella. Rakennus on merkitdvilld paikalla saavuttaessa Sturenkatua
pitkin. Se yhdistd4 komean sillan kanssa Teollisuuskadun eri puolet toi-
siinsa ja jatkaa Sturenkadun varrella olevia SOK:n korttelin valkeita
tuotantorakennuksia. Yhdessd ne muodostavat erdénlaisen porttiraken-
nelman sillan kummallekin puolelie Teollisuuskadun yii.

Museoviraston lausunnossa jatketaan, ettd entinen Oy Volvo Auto Ab:n
tuotanto-osasto, korjaamo, myynti ja konttoritalo on edustava ja ainutlaa-
tuinen esimerkki suomalaisesta autoistumisen luomasta arkkitehtuurista,
Rakennuksessa toimi sen valmistuttua muun muassa uusien autojen
ndyttelytila. Muutamien siilyneiden linja-auto- ja huoltoasemien lisiksi
1930-luvulla yleistyneeseen autoiluun liittyvid rakennuksia on koko
maassa endd muutama kappale jéljelld. Entinen Oy Volvo Auto Ab:n
konttori, myyméla ja korjaamo Vallilassa on rakennussuojelulain 2 §:n
tarkoittama rakennus sisdtiloineen ja pihoineen. Rakennuksella on paitsi
korkea arkkitehtoninen ja kaupunkikuvallinen merkitys, myos kéyttotar-
koitukseen ja alueen rakentumiseen liittyvd huomattava historiallinen
merkitys. Kéyttdtarkoituksen ja rakennustyypin osalta rakennuksella on
erittdin suuri merkitys valtakunnallisessa katsannossa seké arvokkaaksi
luokitellun teollisuusympériston osana. (

Museoviraston lausunnon johdosta teetettiin konsulttitydni selvitys
tontin rakentamismahdollisuuksista siten, ettd vanha rakennus on siily-
tetty (Vallilan tontin 22/534/9 kdyttémahdollisuuksien tutkiminen - Oy
Volvo Ab:n rakennuskompleksi sdilytetty - Raportti 22.12.2000, arkki-
tehdit Mauri Korkka ja Kirsti Rantanen). Selvityksessi on tarkasteltu
mahdollisten uudisrakennusten massoittelua ja sijaintia sekd muutoseh-
dotuksen mukaisella rakennusoikeuden maaralla (21 000 kerrosnelidmet-
rid) ettd vaihtoehdolla, jossa rakennusoikeuden midrd on 17 000 kerros-
neliometrid. Taltd pohjalta on tehty kolme periaateratkaisua, joissa
kussakin siis on kaksi alavaihtoehtoa.

Itse selvityksessd ei ole tarkasteltu lisdrakentamisen toteuttamiskelpoi-
suutta. Kaupunkisuunnittelulautakunta on 11.1.2001 katsonut, ettd jos
Museoviraston lausunnon mukaisesti siilytetdén sekd rakennukset etti
piha-alueet sellaisinaan, lisdrakentaminen tontille ei ole perusteltua.
Voimassa olevan kaavan mukaista rakennusoikeutta jid toteuttamatta
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noin 15 000 kerrosnelidmetrid ja ehdotetun kaavanmuutoksen mukaista
rakennusoikeutta noin 13 000 kerrosnelidmetrid. Ehdotettu asuntoraken-
taminen el my&skddn olisi tdlléin mahdollista.

Vallilan teollisuusalueen ldnsireunassa voimassa olevan kaavan mukai-
nen rakentaminen on toteutunut jo kaikissa muissa kortteleissa. Jos
vanhat rakennukset tontilla 9 jadvét paikalleen ja piha-alue sdilytetddn,
tulee tontti 9 kaupunkikuvallisesti huomattavasti poikkeamaan naapu-
reistaan. Samassa korttelissa viereiselld tontilla on myds uudisrakenta-
mista varten tehty asemakaavan muutos ja tdmén tontin (Primula Oy)
uudisrakennuksen suunnittelu on kiynnissa.

Tehty selvitys osoittaa, ettd asemakaavan muutosehdotuksen mukaisen
rakennusoikeuden sijoittaminen tontille vanhat rakennukset séilyttden
johtaisi kaupunkikuvaan ja ymparistdn rakennuskantaan sopeutumatto-
maan lopputulokseen.

Vaihtoehto, jossa rakennusoikeutta on 17 000 kerrosnelidmetrid, tuo
sekin kaupunkikuvaan hyvin voimakkaan rakennusmassan. Kaarihalli ja
Teollisuuskadun ja Sturenkadun perinteikds kulma voidaan séilyttdd,
mutta suuren rakennusmassan sijoittaminen, varsinkin ottaen huomioon
viereisen SOK:n suojellun teollisuus- ja varastorakennuskokonaisuuden
kaupunkikuvallisen merkityksen, on arveluttavaa.

Museoviraston lausunnon mukainen ratkaisu tekee tontin rakennusoikeu-
den kéiyttdimisen mahdottomaksi. Asemakaavan muutoksen laht6kohtana
oli kaupunginmuseon raportti Helsingin kantakaupungin teollisuusympé-
ristot vuodelta 1995. Téssé teollisuusrakennusten inventointiraportissa el
tontin 9 rakennuksia mainita lainkaan. Niin ollen ratkaisu, jossa raken-
nukset sdilytetédn eikd tontille sijoiteta uudisrakentamista, on tontin
omistajan kannalta kohtuuton.

Tontin osittainenkin lisdrakentaminen on mahdollista vain sisillyttaméalld
olevat rakennukset uuteen rakennuskompleksiin, mika heikent&4 raken-
nusten suojeluarvoa. Ratkaisua ei Museoviraston lausunnon perusteetla
voi pitdd tarkoituksenmukaisena. '

Kaupunkisuunnittelulautakunta katsoi tontin k#yttselvityksen pohjalta,
ettei asemakaavan muutosechdotusta ole mahdollista muuttaa Museovi-
raston lausunnon edellyttamalld tavalla.
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- 5.4, Johtopaitokset ja lopputulos

> Asemakaavaa laadittaessa tulee maankaytt6- ja rakennuslain 54 §:n
2 momentin mukaan vaalia rakennettua ympéristdd eik4 sithen liittyvid
erityisid arvoja saa hévittdd. Asemakaavalla ei pykdldn 3 momentin
mukaan saa asettaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle
sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa,
Jjoka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttamiittd
voidaan vilttaa,

Edelld kohdassa 5.3. selostetun selvityksen perusteella ja ottaen huo-
mioon maankéyttd- ja rakennuslain 54 §:n 2 ja 3 momentin keskinéisen
suhteen sekd lain 57 §:n 2 ja 3 momentit, korkein hallinto-oikeus katsoo,
ettd asemakaavan muutos, joka mahdollistaa entisen Oy Volvo Auto
Ab:n rakennuskokonaisuuden purkamisen, ei tiytd maankaytto- ja raken-
nuslain 54 §:n 2 momentin vaatimusta. Kaavaa laadittaessa ei ole riitti-
vasti selvitetty, voidaanko kaava laatia maankdytto- ja rakennuslain

54 §:n 2 ja 3 momentin vaatimukset yhteensovittavalla tavalla.

Edelld lausutuilla perusteilla ei ole syytd muuttaa Helsingin hallinto-oi-
keuden péitoksen lopputulosta, jolla on kumottu Helsingin kaupungin-
valtuuston paatds kaavanmuutoksen hyviksymisesta.
Tétd kaikki asianomaiset noudattakoot.
Korkein hallinto-oikeus:
Pekka Hallberg
Lauri Tarasti Pekka Vihervuori

Kari Kuusiniemi (t) Jukka Mattila

Asian esittelijd,
ma. vanhempi hallintosihteeri Mikko Rautamaa
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JAKELU P#itds Helsingin kaupunginhallitus, oikeudenkiyntimaksu 170 euroa
Jéljennds Museovirasto
- Pro Vanha Vallila ry
Kiinteisté Oy Sturenkatu 21
Kone Oyj
Helsingin hallinto-oikeus
\ Uudenmaan ympéristokeskus
Ympiristdministerid
Asiakirjat  Korkein hallinto-oikeus

Jaljennbksen oikeaksi todistaa.
Paikka ja aika kuin yll4.
XXXXXXXXXXXXXXXKXXXXXXXK
XXXXXXXXXXXXXXXKXXXXXXXK

Toimistosihteeri Irma Reunanen
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