	HELSINGIN KAUPUNGINHALLITUS
	PÄÄTÖSHISTORIA
	Kaj
	1

	
	
	
	



KAUPUNGINHALLITUKSEN PÄÄTÖKSEN 28.9.2009 (1060 §) KUMOAMINEN

(KULOSAAREN TONTIN 42007/7 RAKENNUSKIELTO; PIIRUSTUS NRO 11908) 
Khs 2009-1573
Kaupunkisuunnittelulautakunta (18.3.2010)
Kaupunkisuunnittelulautakunta päätti esittää kaupunginhallitukselle, että osoitteessa Bertel Jungin tie 7 olevaa rakennusta Villa Sulin ei ole perusteltua suojella asemakaavalla rakennuksen huonon kunnon vuoksi. Säilyneisyyttä ja ominaispiirteiden vaalimista painottavat suojelutavoitteet eivät voi toteutua rakennuksen vaatimissa korjauksissa. 

Samalla kaupunkisuunnittelulautakunta päätti esittää kaupunginhallitukselle, että se kumoaisi kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosaston piirustuksessa nro 11908 rajatulla alueella 28.9.2009 asemakaavan muuttamista varten määrätyn kahden vuoden rakennuskiellon.

Tiivistelmä
Kaupunginhallitus päätti 28.9.2009 määrätä 42. kaupunginosan (Kulosaari) tontin 42007/7 (Bertel Jungin tie 7) rakennuskieltoon 31.8.2011 asti suojelutavoitteisen asemakaavan laatimista varten. 

Kaupunkisuunnitteluvirasto on syksyllä 2009 valmistellut asemakaavan muutosta, jonka mukaan osoitteessa Bertel Jungin tie 7 oleva asuinrakennus suojeltaisiin merkinnällä sr-2. Asemakaavan muutosluonnoksen nähtävilläoloaikana tontin omistaja on toimittanut lisäselvityksiä, jotka osoittavat, että rakennuksessa on runsaasti kosteus- ja homevaurioita. Myös rakennuksen sisätiloissa tehty katselmus on vahvistanut vaurioiden olemassaolon. 

Kaupunkisuunnitteluvirasto on neuvoteltuaan kaupunginmuseon ja Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskuksen kanssa päätynyt ehdottamaan luopumista kyseisen asuinrakennuksen suojelusta rakennuksen heikon kunnon vuoksi. Erityisesti ylä- ja alapohjarakenteiden vaurioituminen ja mitä ilmeisimmin hyvin laaja-alaiset mikrobiongelmat eri puolilla rakennusta johtaisivat korjaustöiden yhteydessä todennäköisesti niin laajoihin purku- ja uusimistoimenpiteisiin, että muutosta voidaan verrata uudisrakentamiseen. Tällaisessa tilanteessa erityisesti rakennuksen säilyneisyyttä ja ominaispiirteiden vaalimista painottavat suojelutavoitteet eivät tulevissa korjauksissa voi toteutua.

Rakennuksen suojeleminen asemakaavalla ei näin ollen ole perusteltua. Asemakaavan muuttaminen ei myöskään muilta osin ole tarpeen, koska tontilla voimassa oleva asemakaava noudattaa Kulosaaren huvila-alueella yleisesti käytettyjä kaavoitusperiaatteita. Näin ollen tontin rakennuskielto tulisi kumota.

Kaavatilanne
Voimassa olevassa asemakaavassa nro 8620 vuodelta 1985 tontti on asuinrakennusten korttelialuetta (A). Tonttitehokkuus on e = 0,3. Rakennuksen suurin sallittu kerrosluku on kolme. Kolmannen kerroksen ala saa olla enintään puolet alemman kerroksen alasta. Asuinrakennusta ei ole suojeltu asemakaavalla. 
Helsingin Yleiskaava 2002:ssa Kulosaaren huvila-alue on merkitty kulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti ja maisemakulttuurin kannalta merkittäväksi alueeksi.
Taustaa
Tontilla sijaitsee vuonna 1921 rakennettu asuinrakennus Villa Sulin, joka on siirretty Helsingin keskustasta, Vänrikki Stoolin kadulta ja jonka muutospiirustukset on laatinut arkkitehti Väinö Vähäkallio.

Rakennus haettiin vuoden 2008 lopulla purettavaksi. Kaupunkisuunnitteluvirasto ja kaupunginmuseo eivät puoltaneet asuinrakennuksen purkamista. Kaupunkisuunnitteluvirasto katsoi (16.2.2009), että tontilla 42007/7 oleva asuinrakennus on osa Kulosaaren kaupunginosan historiallista kerrostuneisuutta, jolla on tärkeä merkitys Bertel Jungin tien kaupunkinäkymässä osana huvilakaupungin perinteistä katukuvaa. Lisäksi todettiin, että tontin jäljellä olevan rakennusoikeuden sijoittaminen tontille on mahdollista nykyisen kaavan ja rakennusalan puitteissa, ja että tätä vaihtoehtoa tulisi tutkia. 

Kaupunginmuseon lausunnon mukaan (23.2.2009) tontilla voimassa oleva asemakaava on rakennussuojelun kannalta vanhentunut, ja Villa Sulin on säilytettävä rakennus. 

Rakennuslautakunta päätti 28.4.2009 evätä haetun purkuluvan kyseisen asuinrakennuksen osalta. 

Kaupunginhallitus päätti 28.9.2009 määrätä tontti 42007/7 rakennuskieltoon 31.8.2011 asti suojelutavoitteisen asemakaavan laatimista varten.

Kaavaluonnos
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sekä asemakaavan muutosluonnos, jonka mukaan Villa Sulin suojeltaisiin merkinnällä sr-2, on ollut nähtävillä 2.11.–23.11.2009.

Mielipide
Nähtävilläolon aikana tontin omistajan asiamies toimitti eriävän mielipiteen (23.11.2009) asuinrakennuksen suojelusta. Erittäin huonokuntoisen asuinrakennuksen suojelulle ei ole oikeudellisia perusteita eikä rakennusta voida siten asemakaavassa suojella. Tehdyt selvitykset osoittavat kiistatta, että pahoin homevaurioisessa rakennuksessa jouduttaisiin tekemään niin laajoja korjaustoimenpiteitä, että rakennuksen korjaus olisi verrattavissa uudelleen rakentamiseen.

Mielipiteen liitteenä oli myös mm. rakennusinsinööri Heikki Portaan laatima lausunto Bertel Jungin tie 7:n tontin rakentamisvaihtoehdoista (14.3.2009), FCG Planekon laatima kuntoarviolausunto (18.5.2009) ja Homekoira Team Oy:n laatima Homekoiraraportti omakotitalosta os. Bertel Jungin tie 7, Helsinki (14.11.2009). Näiden selvitysten lisäksi tontin omistajan asiamies toimitti vuoden 2010 alussa Munters Oy:n raportin (15.12.2009), jossa oli analysoitu rakennuksen neljästä eri kohtaa otettuja materiaalinäytteitä. Analyysitulosten mukaan kolmessa näytteessä oli löydetty kosteusvaurioon viittaavia mikrobeja.

Katselmus
Kaupunkisuunnitteluviraston ja kaupunginmuseon edustajat kävivät yhdessä huvilan omistajatahon kanssa tutustumassa kohteen sisätiloihin 1.12.2009. Kohteen kellarikerroksessa oli havaittavissa hyvin selkeä homeen haju. Alapohjan alimman kerroksen verholaudoitus oli kauttaaltaan homeen ja sienen haperruttama. Kohteessa ei ole salaojitusta ja kosteus oli noussut suoraan alimpiin hirsiin. Välipohjan kohdalla rakennuksen pitkittäisten sivujen väliköt oli tuuletettu puutteellisesti ja niissä todettiin laajoja kosteusvaurioita. Myös harjatilassa todettiin voimakas homeen haju sekä silmin havaittavia mädäntymiä aluslaudoituksessa. 

Viranomaisyhteistyö
Sisätilakatselmuksen jälkeen kaupunkisuunnitteluvirasto pyysi kaupunginmuseon lausuntoa Villa Sulinin asemakaavallisesta suojelusta.

Kaupunginmuseo on lausunnossaan (26.1.2010) todennut, että sen tietoon on tullut olennaista uutta tietoa Bertel Jungin tie 7:ssa sijaitsevan asuinrakennuksen kunnosta asemakaavamuutoksen luonnosvaiheen jälkeen. Erityisesti ala- ja yläpohjarakenteiden vaurioituminen ja mitä ilmeisimmin hyvin laaja-alaiset mikrobiongelmat eri puolilla rakennusta johtaisivat korjaustöiden yhteydessä todennäköisesti niin laajoihin purku- ja uusimistoimenpiteisiin, että muutosta voidaan verrata uudisrakentamiseen. Tällaisessa tilanteessa erityisesti rakennuksen säilyneisyyttä ja ominaispiirteiden vaalimista painottavat suojelutavoitteet eivät tulevissa korjauksissa voi toteutua. Kaupunginmuseon näkemyksen mukaan Villa Sulinin kulttuurihistoriallinen arvo on kiistaton ja sen vaalimisen turvaaminen edellyttäisi rakennuksen asemakaavallista suojelua. Valittaen on kuitenkin todettava, että rakennuksen heikon kunnon vuoksi perusteet rakennuksen säilyttämiselle ja asemakaavalliselle suojellulle ovat kulttuuriympäristön vaalimisen näkökulmasta olennaisesti heikentyneet.

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskuksen ja kaupun​gin virastojen (kaupunkisuunnitteluvirasto, hallintokeskus, kaupunginmuseo, rakennusvalvontavirasto) välisessä neuvottelussa 28.1.2010 asiaa käsiteltiin uusien tietojen valossa. Neuvottelussa todettiin, että on perusteltua luopua rakennuksen suojelemisesta asemakaavalla ja sen laatimiseksi asetettu rakennuskielto on tarkoituksenmukaista kumota.
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