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KRUUNUNHAAN TONTIN 8/9 ASEMAKAAVAN MUUTTAMINEN

(NRO 11949)

Khs 2010-196
Kaupunginhallitus (27.9.2010)

Kaupunginhallitus päätti esittää kaupunginvaltuustolle esittelijän ehdotuksen mukaisesti.

Kaupunginhallitus (20.9.2010)

Kaupunginhallitus päätti panna asian pöydälle.

Kaupunkisuunnittelulautakunta (10.6.2010)

Kaupunkisuunnittelulautakunta päätti lähettää 21.1.2010 päivätyn 1. kaupunginosan (Kruununhaka) korttelin 8 tonttia 9 koskevan asemakaavan muutosehdotuksen nro 11949 kaupunginhallitukselle puoltaen sen hyväksymistä ja esittää, etteivät tehty muistutus ja annetut lausunnot anna aihetta muihin toimenpiteisiin.
Lautakunta päätti, 

· että annettu muistutus ja lausunnot eivät anna aihetta muuttaa asemakaavan muutosehdotusta. 
· että selostusta täydennetään valtakunnallisia alueidenkäyttötavoitteita koskevilta osin.
Samalla lautakunta päätti esittää kaupunginhallitukselle, ettei kaavan muutosehdotusta aseteta uudelleen nähtäville.

Lisäksi lautakunta päätti esittää kaupunginhallitukselle, että kaupunkisuunnittelulautakunnan vuorovaikutusraportista ilmenevä vastaus annetaan kaupungin perusteltuna kannanottona tehtyyn muistutukseen.
Tiivistelmä

Kaupunkisuunnittelulautakunta päätti 21.1.2010 lähettää 21.1.2010 päivätyn 1. kaupunginosan (Kruununhaka) korttelin 8 tontin 9 asemakaavan muutosehdotuksen nro 11949 kaupunginhallitukselle puoltaen sen hyväksymistä
Asemakaavan muutoksen tavoitteena on uudistaa tontin vanhentunut asemakaava ja suojella tontin rakennukset. Tontti on tarkoitus osoittaa asuinkerrostalojen korttelialueeksi.

Asemakaavan muutosehdotuksen tarkoituksena on suojella kulttuurihistoriallisesti arvokkaat asuinrakennukset ja A-porrashuone sekä ajanmukaistaa tontin asemakaava myös muilta osin. Tontti osoitetaan asuinkerrostalojen korttelialueeksi.
Muutosalueen (tontin) pinta-ala on 2 381 m2. Rakennusoikeus on 10 810 k-m2, mikä vastaa olemassa olevaa tilannetta, eli tontin rakennusoikeus ei kasva.
Asemakaavan muutosehdotus on ollut julkisesti nähtävillä 19.2.–22.3.2010.
Ehdotuksesta on tehty yksi muistutus. Ehdotuksesta ovat antaneet lausuntonsa kiinteistövirasto ja kaupunginmuseo.

Muistutus

Muistutuksessa toistetaan ja osin täydennetään luonnosvaiheessa jätettyä mielipidettä. Muistutus kohdistuu mm. jäteastioiden ja autopaikkojen sijoittumiseen sekä saunatiloihin, erilliseen tonttijakoon, väestö​suojaan, parvekkeisiin ja suojelukysymyksiin. Lisäksi rakennusalat esitettiin merkittäviksi kerrosta matalammiksi. 

Liitteenä olevassa vuorovaikutusraportissa esitetään tiivistelmä muistutuksesta sekä sen vastine laajemmin.

Lausunnot

Kiinteistövirastolla ei lausunnon (20.4.2010) mukaan ole huomauttamista asemakaavan muutosehdotuksesta. Kaupunginmuseon johtokunta puoltaa (27.4.2010) lausunnossaan asemakaavamuutoksen hyväksymistä.

Jatkotoimenpiteet

Kaavamuutos ei nosta tonttien rakennusoikeutta merkittävästi, joten kaupunginhallituksen 9.2.2004 tekemän maapoliittisen päätöksen mukaisia neuvotteluja ei ole tarpeen käydä.
Pöytäkirjanote kaupunginhallitukselle sekä

–
asemakaavan muutosehdotuksen nro 11949 kartta, päivätty 21.1.2010

–
asemakaavan muutosehdotuksen nro 11949 selostus, päivätty 21.1.2010, täydennetty 10.6.2010

–
vuorovaikutusraportti 21.1.2010, täydennetty 10.6.2010

–
lausuntopyyntöasiakirjat

Pöytäkirjanote ja vuorovaikutusraportti niille muistutuksen lähettäneille, jotka ovat ilmoittaneet osoitteensa, sekä tontinomistajalle

Kaupunginmuseon johtokunta (27.4.2010)
Hallintokeskus on pyytänyt kaupunginmuseon johtokuntaa antamaan lausunnon kaupunginhallitukselle Pohjoisranta 4:ä koskevan asemakaavan muutosehdotuksesta.

Asemakaavalla suojellaan tontin rakennukset ja päivitetään vanhentunut asemakaava. Rakennuksia ollaan muuttamassa takaisin asuinkäyttöön. Kaupunginmuseo on ollut mukana kaavan valmistelussa rakennussuojelun osalta.

Suojelukohteet

Theodor Höijerin 1885 suunnittelema rakennus suojellaan merkinnällä sr-1, rakennustaiteellisesti, historiallisesti ja kaupunkikuvallisesti arvokas rakennus. Rakennuksen rakenteet, julkisivut, vesikatto sekä rakennusosat materiaaleineen ja väreineen suojellaan. Myös rakennuksen arvokas A-porras suojellaan.

C.J. von Heidekenin 1860 suunnittelema Meritullinkadun puoleinen rakennus suojellaan merkinnällä sr-2, rakennustaiteellisesti, historiallisesti ja kaupunkikuvallisesti arvokas rakennus, rakennuksen ominaispiirteitä ei saa muuttaa. Rakennus on vaurioitunut pommituksissa ja osittain rakennettu uudelleen. Alkuperäisiä sisätiloja on hyvin vähän.

Lisäksi

Höijerin rakennuksen seinään, joka on tontin 8/1 vastaisella rajalla, voidaan avata ikkunoita. Uusien ikkunoiden tulee olla kooltaan ja materiaaleiltaan olemassa olevien ikkunoiden kaltaisia, ja ne tulee suunnitella pelastusviranomaisten ohjeiden mukaisesti.

Kaupunginmuseon johtokunta puoltaa asemakaavamuutoksen hyväksymistä.

Kiinteistövirasto (20.4.2010)

Kiinteistövirasto palauttaa asiakirjat ja toteaa, että asemakaavan muutosehdotus nro 11949 koskee 1. kaupunginosan (Kruununhaka) korttelin nro 8 tonttia nro 9, joka on yksityisomistuksessa.

Kaupunkisuunnittelulautakunnan kaupunginhallitukselle osoittaman pöytäkirjanotteen 21.1.2010 (15 §) mukaan tontilla voimassa oleva asemakaava nro 461 on vuodelta 1836. Siinä on osoitettu vain tontin rajat eikä siihen ole merkitty rakennusoikeutta eikä käyttötarkoitusta.   

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on uudistaa tontin vanhentunut asemakaava ja suojella tontin rakennukset. Tontti on tarkoitus osoittaa asuinkerrostalojen korttelialueeksi. 

Facta-kuntarekisterin mukaan tontilla 1/8/9 sijaitsee kaksi kerrostaloa, jotka ovat valmistuneet 31.12.1885 ja joiden yhteenlaskettu kerrosala on 10 806 k-m2. 

Asemakaavan muutoksessa tontin rakennusoikeudeksi on merkitty 10 810 k-m2. Ullakolle saa rakentaa sallitun kerrosalan lisäksi 
100 k-m2 talon omaan käyttöön tulevaa saunatilaa.

Asemakaavan muutos ei korota tontin 39136/21 arvoa kaupunginhallituksen 9.2.2004 tekemän päätöksen mukaisella tavalla merkittävästi, 

joten neuvottelut maanomistajan kanssa eivät ole tarpeen.

Kiinteistövirastolla ei ole huomauttamista asemakaavan muutosehdotuksesta nro 11949.

Kaupunkisuunnittelulautakunta (21.1.2010)

Kaupunkisuunnittelulautakunta päätti
–
lähettää 21.1.2010 päivätyn 1. kaupunginosan (Kruununhaka) korttelin 8 tontin 9 asemakaavan muutosehdotuksen nro 11949 kaupunginhallitukselle puoltaen sen hyväksymistä

–
antaa vuorovaikutusraportin mukaiset vastineet esitettyihin mielipiteisiin.

Samalla lautakunta päätti esittää kaupunginhallitukselle, että 

–
asemakaavan muutosehdotus asetetaan nähtäville 30 päiväksi maankäyttö- ja rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti. 
Alueen sijainti
Tontti sijaitsee Kruununhaassa osoitteessa Pohjoisranta 4 / Meritullinkatu 3.
Tiivistelmä
Asemakaavan muutoksen tavoitteena on uudistaa tontin vanhentunut asemakaava ja suojella tontin rakennukset. Tontti on tarkoitus osoittaa asuinkerrostalojen korttelialueeksi.

Asemakaavan muutosehdotuksen tarkoituksena on suojella kulttuurihistoriallisesti arvokkaat asuinrakennukset ja A-porrashuone sekä ajanmukaistaa tontin asemakaava myös muilta osin. Tontti osoitetaan asuinkerrostalojen korttelialueeksi.

Muutosalueen (tontin) pinta-ala on 2 381 m2. Rakennusoikeus on 10 810 k-m2, mikä vastaa olemassa olevaa tilannetta, eli tontin rakennusoikeus ei kasva.

Vireilletulo, osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavoitustyö on käynnistetty kaupungin aloitteesta.

Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosaston kirjeellä, jonka mukana lähetettiin osallistumis- ja arviointisuunnitelma (päivätty 19.10.2009).

Osallistuminen ja vuorovaikutus on järjestetty osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti.

Nykytilanne
Yleiskaava ja asemakaava
Helsingin yleiskaava 2002:ssa (kaupunginvaltuusto 26.11.2003, tullut kaava-alueella voimaan 23.12.2004) alue on kerrostalovaltaista asumiseen ja toimitiloja varten varattua aluetta. Lisäksi se on kulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti ja maisemakulttuurin kannalta merkittävää aluetta. Nyt laadittu asemakaavan muutos on yleiskaavan mukainen.

Tontilla voimassa oleva asemakaava nro 461 on vuodelta 1836. Asemakaavassa on osoitettu vain tontin rajat. Siihen ei ole merkitty rakennusoikeutta tai käyttötarkoitusta.
Rakennuskiellot

Alueella on voimassa maankäyttö- ja rakennuslain 53 §:n 1 momentin mukainen rakennuskielto asemakaavan muuttamiseksi.

Maanomistus

Tontti on yksityisomistuksessa. 

Rakennettu ympäristö
Kruununhaan kaupunginosa muodostaa Helsingin historiallisen keskustan, jonne kaupunki siirrettiin 1600-luvun puolivälin tienoilla Vantaanjoen suulta. Kruununhaan nykyinen kaupunkirakenne perustuu J.A. Ehrenströmin 1812 ja 1817 laatimiin asemakaavoihin. Alueen rakennuskanta on pääosin 1800-luvun lopulta ja 1900-luvun alusta ja tämä tiiviisti rakennettu kivikaupunginosa on säilyttänyt yhtenäisen ilmeen. Kruununhaassa on monipuoliset julkiset ja kaupalliset palvelut, jotka on pääosin sijoitettu asuinrakennusten kivijalkoihin. Kruununhaassa sijaitsee myös monia julkisia virastoja ja laitoksia.

Tontilla, jota asemakaavan muutos koskee, sijaitsee kaksi alun perin asuinkerrostaloksi suunniteltua rakennusta, jotka sittemmin on suurimmaksi osaksi muutettu toimistokäyttöön. Kiinteistössä on käynnissä useita käyttötarkoituksen muutoksia toimistoista takaisin asunnoiksi.  Rakennusten 1. kerroksissa on liiketiloja ja ylemmät kerrokset ovat toimisto- tai asuntokäytössä. Asuinkäytössä on tällä hetkellä noin puolet rakennusten kerrosalasta. Pohjoisranta 4:ssä on 5–6 kerrosta. Meritullinkatu 3:ssa kerroksia on 4–5.

Suojelukohteet

Kruununhaka on kulttuurihistoriallisesti arvokas ympäristö. Kruununhaan rakennuskannasta suurin osa on suojeltu asemakaavalla ja lisäksi arvioitu Kantakaupungin rakennussuojeluinventoinnissa (kaupunginmuseo 1990–91) kuuluvaksi rakennustaiteellisesti, kulttuurihistoriallisesti ja kaupunkikuvallisesti ylimpään luokkaan (luokka 1). Kruununhaassa sijaitsevat Helsingin yliopiston keskustakampus, Senaatintori ympäristöineen, Suomen pankki, Säätytalo ja Kansallisarkisto ovat valtakunnallisesti merkittäviä kulttuuriympäristöjä (Museovirasto 2010).

Tontilla, jota asemakaavan muutos koskee, sijaitsee kaksi rakennusta, joilla on korkeat rakennustaiteelliset ja kulttuurihistorialliset arvot. Sekä Meritullinkatu 3 että Pohjoisranta 4 on arvostettu Kantakaupungin rakennussuojeluinventoinnissa (kaupunginmuseo 1990–91) rakennustaiteellisesti, kulttuurihistoriallisesti ja kaupunkikuvallisesti ylimpään luokkaan (luokka 1).
Theodor Höijerin keskeisiin töihin kuuluva Pohjoisranta 4 valmistui vuonna 1885 alun perin vuokrakäyttöön. Korkeatasoisen ja hyvin koristeellisen rakennuksen julkisivumateriaaleina on rappaus ja puhtaaksimuurattu, punainen tiili. Rakennuksen julkisivut kuuluvat Helsingin parhaiten säilyneisiin 1800-luvun stuccojulkisivuihin. Rakennusta on korotettu yhdellä kerroksella vuonna 1952. Pohjoisranta 4:ssä sijaitsee korkeatasoinen pääporras A, johon liittyy lasikatettu valokuilu. Valokuilun kautta kuljetaan joihinkin asuntoihin ja osa asuntojen ikkunoista avautuu siihen. Rakennuksen arkkitehtuuriin on heijastunut Höijerin samanaikaisesti suunnitteleman Ateneumin ratkaisuja ja detaljeja.
Meritullinkadun ja Kirkkokadun kulmassa olevan 1860 valmistuneen rakennuksen, Meritullinkatu 3:n, on suunnitellut C.J. von Heideken. Rakennus vaurioitui pahoin sodassa ja peruskorjattiin vuosina 1945–48, jolloin ainakin B-porras rakennettiin kokonaan uudelleen. Alun perin korkeatasoiseksi pääportaaksi suunnitellun D-portaan ilme muuttui suuresti 2000-luvulla, kun portaan sisäpinnat uusittiin käyttötarkoitusmuutostyön yhteydessä täysin. Nelikerroksisessa rakennuksessa on viistetty kulma ja yksinkertainen rustikoitu empiretyylinen julkisivu.
Tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on vanhentuneen asemakaavan uusiminen siten, että tontin rakennusoikeus ja käyttötarkoitus asuinkerrostalojen korttelialueena osoitetaan. Tavoitteena on lisäksi arvokkaiden rakennusten suojelu.

Asemakaavan muutoksen sisältö

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)
Tontti on asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK). Kadunvarsirakennuksen ensimmäisessä maanpäällisessä kerroksessa saa olla liike-, toimisto-, sosiaalisia palvelu- tai näihin verrattavia tiloja silloin, kun käynti tällaiseen huoneistoon on järjestetty suoraan kadulta. Mikäli erityiset syyt sitä vaativat, saa sosiaalisia palveluja sijoittaa myös muihin kuin ensimmäiseen maanpäälliseen kerrokseen, kuitenkin korkeintaan 20 % tontin sallitusta kerrosalasta.

Rakennusten ullakoille saa rakentaa sallitun kerrosalan lisäksi 100 m2 talon omaan käyttöön tulevaa saunatilaa.

Suojelukohteet

Höijerin suunnittelemaa Pohjoisranta 4:n rakennusta koskee määräys sr-1, jonka mukaan se on rakennustaiteellisesti, historiallisesti ja kaupunkikuvallisesti arvokas. Rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa eikä siinä saa tehdä sellaisia korjaus-, muutos- tai lisärakentamistöitä, jotka heikentävät rakennuksen historiallista arvoa tai muuttavat arkkitehtuurin ominaispiirteitä. Mikäli rakennuksessa on aikaisemmin tehty tällaisia toimenpiteitä, tulee ne korjaus- ja muutostöiden yhteydessä palauttaa alkuperäistoteutuksen mukaisiksi. 

Rakennuksen alkuperäiset tai niihin verrattavat rakenteet, julkisivut, vesikatto, ikkunat, ulko-ovet ja yksityiskohdat materiaaleineen ja väreineen tulee säilyttää, minkä tulee olla korjaustöiden lähtökohtana. Mikäli rakennusosia joudutaan pakottavista syistä uusimaan, se tulee tehdä alkuperäistoteutuksen mukaisesti.

Pohjoisranta 4:ssä sijaitseva A-porras on arvokas sisätila ja se suojellaan. A-portaan sisäänkäyntiaulan sekä porrashuoneen alkuperäinen tilasarja, rakenteet ja porrassyöksyt sekä alkuperäiset tai niihin verrattavat porraskaiteet, lattia-, seinä- ja kattopinnat, sisäovet ja sisäikkunat, valaisimet ja muut yksityiskohdat materiaaleineen ja väreineen tulee säilyttää, minkä tulee olla korjaustöiden lähtökohtana. Mikäli rakennusosia joudutaan pakottavista syistä uusimaan, se tulee tehdä alkuperäistoteutuksen mukaisesti.

Olemassa olevien hissien kunnostustyöt tulee tehdä porrashuoneiden historialliset arvot ja arkkitehtuurin ominaispiirteet säilyttäen tai palauttaen.

Meritullinkatu 3:n rakennusta koskee määräys sr-2, jonka mukaan se on rakennustaiteellisesti, historiallisesti ja kaupunkikuvallisesti arvokas. Rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa eikä siinä saa tehdä sellaisia korjaus-, muutos- tai lisärakentamistöitä, jotka heikentävät rakennuksen historiallista arvoa tai muuttavat arkkitehtuurin ominaispiirteitä. Mikäli rakennuksessa on aikaisemmin tehty tällaisia toimenpiteitä, tulee ne korjaus- ja muutostöiden yhteydessä pyrkiä palauttamaan alkuperäistoteutuksen mukaisiksi. 

Rakennuksen alkuperäiset tai niihin verrattavat rakenteet, julkisivut, vesikatto, ikkunat, ulko-ovet ja yksityiskohdat materiaaleineen ja väreineen tulee säilyttää, minkä tulee olla korjaustöiden lähtökohtana. Mikäli rakennusosia joudutaan pakottavista syistä uusimaan, se tulee tehdä alkuperäistoteutuksen mukaisesti.

Piha-alueet

Piha-alue on kunnostettava leikki- ja ulko-oleskelualueeksi ympäristöön sopivia materiaaleja ja istutuksia käyttäen. Jäteastiat tulee sijoittaa rakennusrungon sisään.

Autopaikat

Autopaikkoja ei saa sijoittaa pihalle. Autopaikkoja saa sijoittaa rakennusten kellarikerroksiin, autotalleihin ja maanalaisiin pysäköintitiloihin sekä yleisiin pysäköintilaitoksiin.
Maanalaisen pysäköintitilan kattotaso on rakennettava ja istutettava osaksi pihakokonaisuutta. Maanalaisten autosäilytyspaikkojen poistoilmaa ei saa johtaa pihalle.

Toimitilojen autopaikkojen enimmäismäärä on 1 autopaikka / 500 m2 kerrosalaa. Asuntojen autopaikkojen vähimmäismäärä on 1 autopaikka / 140 m2 asuinkerrosalaa. Autopaikkamäärien ohjeena on käytetty kaupunkisuunnittelulautakunnan 14.6.2007 hyväksymää laskentaohjetta. Asuntojen autopaikkamäärä perustuu saneerauskaavoituksessa käytettävään ohjeeseen, sillä tiloja muutetaan toimitiloista asunnoiksi.

Muuta

Rakennuksen seinään, joka on tontin 8/1 vastaisella rajalla, voidaan avata ikkunoita. Uusien ikkunoiden tulee olla kooltaan ja materiaaleiltaan olemassa olevien ikkunoiden kaltaisia ja ne tulee suunnitella pelastusviranomaisten ohjeiden mukaisesti.
Asemakaavamuutoksen vaikutukset
Kaavan toteuttaminen säilyttää kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden rakennusten kaupunkikuvalliset, rakennustaiteelliset ja historialliset arvot. Alueen merkitseminen asuinrakennusten korttelialueeksi mahdollistaa rakennuksen muuttamisen toimistokäytöstä sen alkuperäiseen, valmistumisajan käyttöön ja lisää siten alueen asuntotarjontaa. 

Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus

Asemakaavan muutosluonnos ja selostusluonnos ovat olleet nähtävänä kaupunkisuunnitteluvirastossa 26.10.–16.11.2009 ja viraston internetsivuilla. Valmistelija on ollut tavattavissa sopimuksen mukaan ja taloyhtiön hallitukselle on esitelty asemakaavan muutosluonnosta erillisessä tilaisuudessa.

Viranomaisyhteistyö

Kaavamuutoksen valmistelun yhteydessä on tehty viranomaistyötä Helsingin kaupunginmuseon ja rakennusvalvontaviraston kanssa.

Kaavamuutoksen valmisteluun liittyen on asemakaavaosastolle saapunut 1 viranomaislausunto kaupunginmuseolta. Kannanotto kohdistui suojelun laajuuteen sekä naapuritontin rajan vastaiseen seinään avattaviin ikkunoihin. Kaupunginmuseon lausunnon johdosta Meritullinkatu 3:n suojelumääräystä ja palomuuriin avattavien ikkunoiden määräystä on tarkennettu.

Vuorovaikutusraportissa esitetään tiivistelmä lausunnosta ja vastine laajemmin. 
Esitetyt mielipiteet
Kaavamuutoksen valmisteluun liittyen on kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosastolle saapunut kirjeitse 2 mielipidettä, jotka koskivat asemakaavan muutosluonnosta. Lisäksi suullisia mielipiteitä on esitetty suoraan valmistelijalle suoraan ja puhelimitse. 

Saadut mielipiteet kohdistuivat naapuritontin vastaiseen seinään avattaviin ikkunoihin sekä piha- ja autopaikkajärjestelyihin. Lisäksi mielipiteet kohdistuivat Pohjoisranta 4:n vanhan pommisuojan käyttämiseen väestönsuojana sekä määräykseen erillisestä tontinjaosta.

Mielipiteet on kaavoitustyössä otettu huomioon siten, että palomuuriin avattavien ikkunoiden määräystä on tarkennettu.

Vuorovaikutusraportissa esitetään tiivistelmät mielipiteistä ja niiden vastineet laajemmin. 
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Jatkotoimenpiteet
Ehdotus koskee valtion ylläpitämään kiinteistörekisteriin kuulumatonta aluetta.
Asemakaavan muutosehdotuksen hyväksymisestä päättää kaupunginvaltuusto.

Pöytäkirjanote kaupunginhallitukselle sekä 

–
asemakaavan muutosehdotuksen nro 11949 kartta, päivätty 21.1.2010

–
asemakaavan muutosehdotuksen nro 11949 selostus, päivätty 21.1.2010

–
vuorovaikutusraportti 21.1.2010

Pöytäkirjanote ja jäljennös vuorovaikutusraportista niille mielipiteensä esittäneille, jotka ovat ilmoittaneet osoitteensa

