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Hakija
Bab Bergmansgatan 9-11 (jättöpäivämäärä 20.10.2010)

Rakennuspaikka
7. kaupunginosan (Ullanlinna) korttelin 452 tontti 7 (Vuorimiehenkatu 9-11/Tähtitorninkatu 10-12)

Haettu toimenpide
Entisen tennishalli/studiorakennuksen muuttaminen asuntokäyttöön (1792 k-m2) poiketen asemakaavasta siten, että asemakaavan mukaan Tähtitorninkadun puoleiseen siipirakennukseen saa sijoittaa urheilu-, opetus- tai kulttuuritoimintaa palvelevia tiloja. Suojellun rakennuksen julkisivuihin, vesikattoon ja sisätiloihin tulee muutoksia, rakennuksen kerrosluku ja autopaikkamäärä ylittyy, ja tontin rakennusoikeus ylittyy vähäisesti.
Hakija perustelee hakemustaan mm. sillä, että tennishallitilan ja siihen liittyvien aputilojen vuokraaminen on osoittautunut asunto-osakeyhtiölle ongelmalliseksi, koska lähellä ei ole riittäviä pysäköinti- ja lastausmahdollisuuksia. Hakijan mukaan kaarevaan katto-osaan on alun perin suunniteltu ja toteutettu ikkunoita ja katon harjalla on ollut rakennuksen pituinen valokatto. Palauttamalla tennishallirakennuksen kaarevan katon alkuperäiset ikkunat voitaisiin luoda toimivat puitteet asunnoille. Asuinkäyttö mahdollistaisi etupihan palauttamisen puutarhapihaksi alkuperäisen arkkitehtuurin ja kaavan mukaiseksi.

Säännökset, joista poiketaan

Haettu toimenpide on vastoin voimassa olevaa asemakaavaa ja siten vastoin maankäyttö- ja rakennuslain 58 §:n 1 momenttia.

Selostus
Tontilla on voimassa 22.10.1982 vahvistettu asemakaava nro 7948. Sen mukaan tontti kuuluu asuinkerrostalojen korttelialueeseen. Asuinrakennukselle on merkitty rakennusoikeutta 4950 k-m2 (5 kerrosta) ja siipirakennukselle 1520 k-m2 (kaksi kerrosta), yhteensä 6470 k-m2. 

Tontilla olevat rakennukset on suojeltu merkinnällä ark: "Rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden rakennusten rakennusala. Tässä tontin osassa olevaa rakennusta ei saa purkaa eikä siinä saa suorittaa sellaisia lisärakentamis- tai muutostöitä, jotka tärvelevät katujulkisivujen, vesikaton tai sisätilojen rakennustaiteellista tai kulttuurihistoriallista arvoa tai tyyliä. Mikäli rakennuksessa on aikaisemmin suoritettu tällaisia toimenpiteitä, on rakennus lisärakentamis- tai muutostöiden yhteydessä pyrittävä korjaamaan rakennuksen tyyliin hyvin soveltuvalla tavalla." 

Nyt kyseessä olevaa Tähtitorninkadun puoleista siipirakennusta koskee ark-merkinnän lisäksi merkintä uok: "Rakennusala, jolle saa sijoittaa urheilu-, opetus- tai kulttuuritoimintaa palvelevia tiloja."

Asemakaavan mukaan tontille on sijoitettava vähintään ja enintään 1 autopaikka/800 m2 ark-merkinnällä suojeltavaa kerrosalaa. Näin ollen tontilla tulisi olla 8-9 autopaikkaa. Rakennusten ja kadun väliin jäävät tontin osat on määrätty istutettavaksi puilla ja pensailla.

Tontilla on kaksi rakennusta. Länsiosassa on asuinrakennus alunperin vuodelta 1858. Sitä on myöhemmin korotettu niin, että nykyisin se on 5-kerroksinen. Klassisistista arkkitehtuuria edustava rakennus on kaupunkikuvallisesti merkittävä. Rakennus toimii parina Ullanpuistikon toisella puolella (Tähtitorninkatu 8) olevalle rakennukselle ja rakennukset muodostavat yhdessä rinteessä olevan puistikon kanssa Helsingin oloissa mielenkiintoisen kaupunkirakenteellisen sommitelman.  

Asuinrakennuksen yhteyteen tontin pohjoislaitaan on rakennettu autotalli- ja tennishallisiipi, jonka on suunnitellut arkkitehtitoimisto Armas Lindgren & Bertel Liljeqvist vuonna 1916. Siipirakennus on L-kirjaimen muotoinen. Alun perin tennishalliksi rakennetun osan runkosyvyys on noin 17 metriä ja siinä on kaarikatto. Pohjan pinta-ala on noin 555 m2. Tennishalli muutettiin studioksi vuosina 1962–1963 (arkkitehti Alpo Halme) ja se toimi YLE:n tv-studiona yli 40 vuotta. Ensimmäisessä kerroksessa rakennusta halkoo yhdyskäytävä, joka lienee alkuperäisessä asussa ja siellä on mm. lasimaalaus. Yhdyskäytävä johtaa kadulta rakennuksen läpi sisäpihalla olevaan portaikkoon. Yhdyskäytävä on rakennustaiteellisesti arvokas. Alakerrassa on lastaus- ja varastotilaa, josta on ikkunoita sekä kadulle että pihalle (autotallien päällä) ja uloskäynti kadulle. Entisessä tennishallina toimineessa tilassa yläkerrassa (2. krs) on tällä hetkellä suuri studiotila ja sen sivulla tarkkaamohuoneet. 

Autotalli- ja tennishallisiiven julkisivu on Tähtitorninkadun puolella yksikerroksinen, pilasterein jäsennelty, rapattu umpinainen ja symmetrinen. Katunäkymää hallitsee kaareva tennishalliosan katto. Etupiha on jäsennelty pergola-aiheella sekä tukimuurein rajatuilla istutusalueilla, jotka nyt on asfaltoitu ja siinä on neljä autopaikkaa. 

Sisäpiha on kerrosta alempana kuin Tähtitorninkatu. Sisäpihan puolella rakennuksessa on neljä autotallia, joiden ovien päällä on kaari-ikkunat. Autotalleihin ajetaan Vuorimiehenkadun puolelta porttikäytävästä. Nykyään autotallit ovat lähinnä varastokäytössä. Sisäpihalla on komea kiviportaikko, joka on sijoitettu epäsymmetrisesti pihan pohjoislaidalle. Italialaisen kaupunkipalatsin sisäpihan tapaan suunnitellun julkisivun jäsentelyssä yläosan ulokeosineen ja erkkeri-ikkunoineen näkyy arkkitehti Armas Lindgrenin Italia-vaikutteet. Tällaisena sisäpiha on Helsingin oloissa varsin ainutlaatuinen ja rakennustaiteellisesti arvokas.  

Tontilla käytetty kerrosala on rekisteritietojen mukaan 5101 m2 (päärakennus) + 1544 m2 (siipirakennus) = 6645 m2.
Hakijan tarkoituksena on peruskorjata Tähtitorninkadun puoleinen, entinen tennishalli/ studiorakennus asuntokäyttöön. Luonnossuunnitelmien mukaan rakennukseen tulee kahdeksan asuntoa, kooltaan 88–228 m2 (keskipinta-ala 160 m2). Tennishalliosaan rakennetaan uusi välitaso ja parvitaso. Asunnoista viisi on kaksikerroksisia. Asuntojen tekeminen edellyttää uutta aukotusta umpinaiseen katujulkisivuun ja pihajulkisivun ikkunoiden suurentamista. Kaarevaan kattoon on esitetty harjalle valokatto, kadunpuolelle kattolyhtyjä ja pihan puolelle terassiparvekkeita. Katutasokerroksessa yhdyskäytävän länsipuolella ja sen alla olevassa kerroksessa sisäpihan länsilaidalla on alkuperäisiä asuintiloja, jotka palautetaan asuinkäyttöön. Autopaikat (20 kpl) sijoitetaan kahteen kellarikerrokseen, ja niihin kuljetaan autohissillä Tähtitorninkadun puolelta. 

Haettu toimenpide poikkeaa asemakaavasta siten, että asemakaavan mukaan kyseiselle rakennusalalle saa sijoittaa urheilu-, opetus- tai kulttuuritoimintaa palvelevia tiloja, suojellun rakennuksen julkisivuihin, vesikattoon ja sisätiloihin tulee muutoksia, rakennuksen kerrosluku ja autopaikkamäärä ylittyy, ja tontin rakennusoikeus ylittyy vähäisesti. Kerrosalan lisäys on 248 k-m2. Muutosten jälkeen tontin käytetty kerrosala olisi 5101k-m2 (päärakennus) +1792 k-m2 (siipirakennus) = 6893 k-m2, jolloin ylitys tontilla olisi yhteensä 423 k-m2 (6,5 %).

Saadut lausunnot 
Kaupunginmuseo yhtyy lausunnossaan (20.1.2010) kaupunkisuunnitteluviraston edellyttämiin suunnitteluvaatimuksiin, jotka liittyvät katon harjalle esitettyyn valokattoon, kattolyhtyjen ja uusien kadunpuoleisten ikkunoiden mittasuhteisiin, dimensioihin ja materiaaleihin. Katon harjalle sijoitettavan valokaton tulee vastata enemmän alkuperäistoteutusta, samoin kattolyhtyjen koko ja yksityiskohdat tulisivat olla lähempänä alkuperäisiä suunnitelmia. Kaupunginmuseo toteaa lisäksi, että suunnitelmia tulee terassien osalta vielä kehittää ja havainnekuvin todentaa niiden vaikutus pihan kokonaisilmeen kannalta. Parempi vaihtoehto olisi, että uusista terasseista luovuttaisiin ja selvitettäisiin kattolyhtyjen sopivuutta myös pihan puolelle. Alkuperäisinä säilyneet rakennusosat tulee edelleenkin säilyttää. Kaupunginmuseolla ei ole muuta huomautettavaa poikkeamishakemukseen.
Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskus toteaa lausunnossaan (23.3.2011) mm. että rakennuksen muuttaminen asuintiloiksi edellyttää nykytilanteeseen nähden mittavia muutoksia sekä sisätiloissa että julkisivuissa ja katossa. Osa muutoksista on palauttavia. Rakennuksen läpi Tähtitorninkadulta pihalle kulkeva yhdyskäytävä tulee säilyttää. Uusien ikkunoiden tulee olla korkeatasoisia puukarmisia ikkunoita. Niiden tulee olla alkuperäisten ikkunoiden kaltaisia. Ikkunoista ja kattolyhdyistä tulee teettää malli-ikkuna. Vanhat ovet ja ikkunat tulee säilyttää. Harjan suuntaisen lasikaton sekä kattolyhtyjen ja katemateriaalin osalta palauttavien toimenpiteiden tulee perustua tarkoin alkuperäisiin piirustuksiin. Pihan puolelle esitetyt kattoterassit rikkovat katon muodon. Kattoa ei tosin pysty havaitsemaan pihalta. Terassien rakentaminen edellyttänee kaideratkaisuja, joiden tulee olla mahdollisimman kevyet ja huomaamattomat. Terasseja ei saa kattaa. Terassit eivät saa vaikuttaa arvokkaan piha-alueen luonteeseen heikentävästi. Terasseista tulee laatia yksityiskohtaiset ja havainnolliset suunnitelmat, joiden perusteella voidaan arvioida niiden vaikutus arvokkaaseen pihamiljööseen. Pihan suunnittelussa tulee noudattaa Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston asettamia reunaehtoja. Asuntojen suunnittelussa on huomioitava tennishallin kaarimainen luonne. Haettu rakentaminen ei aiheuta haittaa kaavan toteuttamiselle eikä vaikeuta rakennetun ympäristön suojelua koskevien tavoitteiden saavuttamista. Muutostöissä tulee noudattaa Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston ja Helsingin kaupunginmuseon / Keski-Uudenmaan maakuntamuseon asettamia suunnitteluvaatimuksia. Suunnitelmat tulee hyväksyttää Helsingin kaupunginmuseolla / Keski-Uudenmaan maakuntamuseolla sekä kaupunkikuvaneuvottelu-lautakunnassa ennen rakennusluvan myöntämistä.
Osallisten kuuleminen
Hakemuksesta on tiedotettu naapureille kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosaston kirjeellä (30.11.2010). Heille on varattu tilaisuus kirjallisen muistutuksen tekemiseen. Muistutuksia ei ole esitetty. Laajempi kuuleminen ei ole tarpeen, koska poikkeamisella ei ole vaikutuksia laajemmalle.

Lausunto
Kaupunkisuunnitteluvirasto toteaa, että rakennukseen kokonaisuutena liittyy sekä rakennustaiteellisia, säilyneisyys- että kaupunkikuvallisia arvoja. Kokonaisuutena ottaen kohteen rakennustaiteellinen arvo on merkittävä. Muutostyö on vaativa ja edellyttää korkeatasoista suunnittelua ja olemassa olevan kokonaisuuden arvojen ymmärtämistä. 

Kaupunkisuunnitteluvirasto toteaa, että esitetty toimenpide on uudisrakentamiseen luokkaa oleva muutos nykyiseen suojeltuun rakennustaiteellisesti merkittävään rakennukseen. Toimenpiteet ovat osittain palauttavia, mutta myös muita muutoksia on esitetty. Muutos edellyttää mm. uusien ikkuna-aukkojen tekemistä ja muita muutoksia suojeltuihin säilyneisiin julkisivuihin. 

Rakennuksen käyttötarkoituksen muutos asuinkäyttöön on perusteltua, jotta rakennuksen säilyminen turvataan. Muutokset tulee tehdä asemakaavan suojelumääräyksen mukaisesti rakennuksen ominaispiirteisiin hyvin soveltuvalla tavalla siten, etteivät ne tärvele katujulkisivujen, vesikaton tai sisätilojen rakennustaiteellista tai kulttuurihistoriallista arvoa. Rakennuksen historiallisen aitouden ja kerroksellisuuden kannalta on erityisen tärkeää, että ne rakennusosat ja yksityiskohdat, mitkä vielä rakennuksessa ovat säilyneet alkuperäisinä, säilytetään jatkossakin alkuperäisinä. Tässä mielessä erityisesti pihajulkisivun, vanhimman siipiosan ja muiden säilyneiden tilojen merkitys korostuu entisestään. Niiden uusien rakennusosien osalta, joista on olemassa alkuperäinen suunnitteludokumentti (esim. kattolyhdyt) on pyrittävä sekä suhdemaailman että detaljien osalta mahdollisimman lähelle alkuperäispiirustuksissa esitettyä asua. 

Tennishallin katto on keskeinen osa rakennuksen muodostamaa kokonaisuutta ja arkkitehtuuria. Kaarevan katon harjalle suunnitellun valokaton mittasuhteiden tulee olla alkuperäispiirustusten mukaiset: pystyosan tulee olla matalampi ja lasiosan puitejaon kapeampi, mittasuhteiltaan esitettyä kapeampi. Sisäpihan puolelle kaarevaan kattoon suunnitellut terassit vaativat tutkitumpaa ratkaisua ja korkeatasoista suunnittelua. 

Tähtitorninkadun puoleisen julkisivun uudessa aukotuksessa luonnossuunnitelmassa on turvauduttu mallina talon nykyisiin ikkunoihin ja ikkunoiden suunnittelussa on noudatettu niiden muotoa ja kokoa sekä rytmityksen osalta alempien ikkunoiden linjaa. Kattolyhtyjen toteuttaminen kadun puolelle on mahdollista alkuperäisen Lindgrenin suunnitelman mukaisena. 

Esitetty autohalliratkaisu mahdollistaa sisäpihan muuttamisen täysin autottomaksi ja autoton sisäpiha voidaan koko alueelta muuttaa arvokkaaksi ja viihtyisäksi. Myös etupihan istutukset tulee palauttaa. Autopaikkamäärän ylittyminen on perusteltua, koska autot sijoitetaan maanalaisiin tiloihin ja alueella on pulaa pysäköintipaikoista. Kiinteistön varastotilat ja muut yhteistilat tulee jatkossa suunnitella ja esittää koko kiinteistön osalta mitoitettuna. 

Poikkeamisen erityinen syy on olemassa olevan rakennuksen tarkoituksenmukainen käyttö.
Kiinteistöviraston käy tarvittaessa maanomistajan kanssa maankäyttösopimuksen solmimiseen tähtääviä neuvotteluja. 
Haettu toimenpide ei aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle taikka alueiden käytön muulle järjestämiselle, eikä vaikeuta luonnonsuojelun taikka rakennetun ympäristön suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista. Haettu toimenpide ei myöskään johda vaikutuksiltaan merkittävään rakentamiseen eikä muutoin aiheuta merkittäviä haitallisia ympäristö- tai muita vaikutuksia. Kaupunkisuunnitteluvirasto puoltaa hakemusta seuraavilla ehdoilla: 
-
suojellun arvorakennuksen muutostyöt on suunniteltava ja toteutettava asemakaavan suojelumääräyksen mukaisesti rakennuksen ominaispiirteisiin hyvin soveltuvalla tavalla siten, etteivät ne tärvele katujulkisivujen, vesikaton tai sisätilojen rakennustaiteellista tai kulttuurihistoriallista arvoa 
-
uusien asuntojen tulee olla suuria ja laadukkaita, asuntojen keskipinta-alan tulee olla vähintään 150 m2
-
kaarihallin muodon tulee olla esillä asuntojen sisätilassa 
-
alkuperäiset ikkuna- ja oviaukotukset sekä säilyneet puuovet ja -ikkunat on säilyttävä. Pihan puolella sijaitsevien autotallien alkuperäiset kaari-ovet ja ikkunat tulee säilyttää.
-
uusien ikkunoiden tulee olla korkealaatuiset puuikkunat ja aidoin, talossa aikaisemmin käytetyllä mallilla/detaljeilla/ profiileilla/materiaaleilla toteutettuja. Kaarevan katon harjalle palautettavan valokaton mittasuhteiden tulee vastata alkuperäisiä piirustuksia. Kattolyhtyjen yläosan koristeellisten detaljien tulee olla täsmälleen alkuperäisten piirustusten mukaiset tai muutoin koristeaiheet tulee jättää niistä pois. Kattolyhdyt on toteutettava alkuperäisin Armas Lindgrenin suunnitelman mukaisin mittasuhtein 
-
suunnitelmia tulee terassien osalta vielä kehittää siten, että rakennuksen kulttuurihistoriallisia ja rakennustaiteellisia arvoja ei heikennetä. Uusien kattoterassien vaikutus sisäpihan kokonaisilmeeseen ja arkkitehtuuriin tulee esittää tarkoin havainnekuvin.
-
sisäpiha on kunnostettava ja istutettava rakennuksen rakennustaiteellisen arvon edellyttämällä tavalla. Pihan pintamateriaalien, istutusten ja varusteiden on oltava rakennuksen arkkitehtuuriin ja ominaispiirteisiin soveltuvia. Pihan pintamateriaalina ei saa käyttää betonikiveä. Autopaikkoja tai jätehuollon tiloja ei saa sijoittaa pihamaalle. 
-
Tähtitorninkadun puolella etupihan istutukset tulee palauttaa
-
kiinteistön varastotilat ja muut yhteistilat tulee jatkossa esittää suunnitelmassa koko kiinteistön osalta mitoitettuna
-
rakennuksen vesikaton ja julkisivujen muutostyöt tulee tehdä kaupunginmuseon ohjauksessa. Uusien julkisivuun avattavien ikkunoiden sekä uusien kattolyhtyjen osalta edellytetään ennen lopullista toteutusta malli-ikkunaa. Sisätilojen osalta katutasokerroksessa tennishalliosaa ja kapeampaa osaa yhdistävä arvokas yhdyskäytävä tulee säilyttää ja sen sekä alkuperäisten asuintilojen mahdolliset muutostyöt tulee tehdä kaupunginmuseon ohjauksessa
-
hakijan tulee hyväksyttää suunnitelmat kaupunginmuseolla ja kaupunkikuvaneuvottelukunnassa ennen rakennusluvan myöntämistä.

