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TIIVISTELMÄ

Asemakaavan muutos (kaavaratkaisu) koskee tonttia, joka sijait-see Kampin kaupunginosassa Vanhan kirkon puistoa vastapäätäBulevardin ja Annankadun kulmauksessa osoitteessa Bulevardi14. Kaavaratkaisu mahdollistaa nykyisin liike- ja toimistokäytössäolevan rakennuksen 3.–5. kerroksen ja ullakon muuttamisenasuinkäyttöön.
Kaavamuutoksella pyritään mahdollistamaan rakennuksen histori-alliset arvot huomioon ottava kunnostaminen eri käyttötarkoituk-siin siten, että ympäristön monipuolinen toiminnallinen rakennesäilyy osin. Rakennuksen suojelumääräyksiä päivitetään ja silleasetetaan korkeimman luokan suojelumääräys (sr-1). Suojelukoskee pääasiassa rakennuksen julkisivuja, mutta osittain myössisätiloja (mm. porrashuoneet ja -tasanteet sekä alkuperäisenäsäilyneet huonejaot ja tilasarjat).
Kaavaratkaisun kokonaiskerrosala on 6 560 k-m2. Uutta asunto-kerrosalaa on noin 4 900 k-m2 ja liike- ja toimistokerrosalaa noin1 700 k-m2. Asukasmäärän lisäys on noin 109 asukasta (1 as / 45k-m2). Toimitilan määrä vähenee 4 900 k-m2.
Pyöräpysäköinti sijoitetaan pääasiassa kellarikerrokseen. Raken-nuksen asuinkäyttöön palauttamisen yhteydessä ei edellytetä au-topaikkanormin mukaisia autopaikkoja, sillä niitä ei ole edellytettyrakennuksen rakennusaikana. Asuinkäyttöön palauttamista sovel-lettaessa edellytetään kuitenkin pysäköintiselvitys, josta ilmeneelaskennallinen paikkatarve ja miten paikat järjestetään.
Korttelialue on yksityisomistuksessa. Kaavaratkaisu on tehty ha-kemuksen johdosta ja kaavaratkaisun sisältö on neuvoteltu haki-jan kanssa.
Kaavaehdotus on ollut julkisesti nähtävillä. Kaavaehdotuksesta eitehty muistutuksia. Kaavaehdotuksesta saatiin viranomaisten lau-suntoja sen ollessa julkisesti nähtävillä. Lausunnoissa esitetythuomautukset kohdistuivat rakennukset suojeluarvoihin sekä me-lumääräykseen. Kaavaehdotukseen ei tehty muutoksia.

ASEMAKAAVAN KUVAUS
Tavoitteet

Asemakaavan tavoitteet pohjautuvat kaupungin strategian tavoit-teisiin luomalla urbaanin elämän edellytyksiä korttelin toiminnalli-sesti sekoittuneen rakenteen osalta.
Kaavaratkaisun tavoitteena on mahdollistaa nykyisin toimisto- jaliiketilakäytössä olevan rakennuksen 3.–5. kerroksen ja ullakon



6 (21)
muuttaminen asuinkäyttöön. Ensimmäinen kerros jää liiketilakäyt-töön ja toinen kerros toimistokäyttöön. Kaavamuutoksella pyritäänmahdollistamaan rakennuksen historialliset arvot huomioon ottavakunnostaminen eri käyttötarkoituksiin siten, että ympäristön moni-puolinen toiminnallinen rakenne voidaan osin säilyttää. Raken-nuksen suojelumääräyksiä päivitetään ja sille asetetaan korkeim-man luokan suojelumääräys (sr-1). Suojelu koskee pääasiassarakennuksen julkisivuja, mutta osittain myös sisätiloja (mm. por-rashuoneet ja -tasanteet sekä alkuperäisenä säilyneet huonejaotja tilasarjat).

Mitoitus
Suunnittelualueen pinta-ala on 1 517 m2.
Kaavaratkaisun kokonaiskerrosala on 6 560 k-m2, josta uuttaasuinkerrosalaa on noin 4 900 k-m2 ja liike- ja toimistokerrosalaanoin 1 700 k-m2. Kaavaratkaisun myötä tontin kerrosala kasvaanoin 500 k-m2. Toimitilan osuus vähenee 4 900 k-m2. Tontin te-hokkuusluku e = 4,32.

Alueiden käyttötarkoitus ja korttelialueet
Alueen lähtökohdat ja nykytilanne
Alue sijaitsee keskeisellä paikalla Kampissa, kävelypainotteisellakeskusta-alueella hyvien liikenneyhteyksien ja keskustan palvelu-jen välittömässä läheisyydessä. Alue on toiminnallisesti sekoittu-nutta ja työntekijöiden osuus suhteessa asukkaisiin on yli 50 %.Alueen toiminnallista rakennetta sekä alueen potentiaalia on selvi-tetty hankekohtaisessa esiselvityksessä, joka on laadittu käyttö-tarkoituksen muutoksen arviointia varten.
Tontti on osa Korppikotka-korttelia, joka on 1800–1900-lukujenvaihteen arvorakennusten muodostama yhtenäinen kokonaisuus.Kortteli on kulttuurihistoriallisesti ja rakennustaiteellisesti merkit-tävä koko kaupungin mittakaavassa ja sen kaikki kadunvarsira-kennukset ovat suojeltuja.
Ympäröivä rakennuskanta koostuu kantakaupungille tyypillisestä,tiiviistä korttelirakenteesta, jossa yhdistyvät toimisto-, liike- jaasuinrakennukset. Ympäristön rakennukset ovat pääsääntöisesti4–7-kerroksisia ja ne muodostavat yhtenäisiä katujulkisivuja rik-kaine koristeaiheineen. Korttelin pohjoispuolella on C.L. Engelinsuunnittelema Vanha kirkko. Vanhan kirkon puisto eli nk. Rutto-puisto on yksi Helsingin tunnetuimpia puistoja. Ruttopuisto onsaanut kutsumanimensä siitä, että aluetta käytettiin tilapäisenähautausmaana ruttoepidemian aikana 1700-luvulla.
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Tontilla, johon asemakaavan muutos kohdistuu, sijaitsee Walde-mar Aspelinin suunnittelema, vuonna 1896 valmistunut uusrenes-sanssityylinen rakennus. Waldemar Aspelin suunnitteli rakennuk-sen alkujaan asuinkäyttöön, joka sisälsi säätyläisperinteen mukai-sia asuinhuoneistoja. Kadun puoleisissa suurissa huoneistoissaoli arvokkaita edustustiloja. Pihasiipeen sijoittui pienempiä perhe-asuntoja. Ajan kuluessa kiinteistön huoneistojakoja on muutettu javarustelutasoa parannettu. Huoneistoja on muutettu vaiheittaintoimistokäyttöön. Viimeiset huoneistot muutettiin toimistoiksi1980-luvulla. Vuonna 1990 rakennukseen on tehty Aarno Ruusu-vuoren suunnittelema ullakkomuutos, jossa ullakko otettiin toimis-tokäyttöön. Ullakkomuutoksen yhteydessä katolle lisättiin suuriko-koiset lasilyhdyt ja pihapuolen katonlapetta korotettiin.
Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue (AL)
Korttelialueen rakennukset on suojeltu sr-1 ja sr-3 merkinnällä.Tontille on osoitettu kerrosalaa 6 560 m2, josta vähintään 25 % tu-lee olla liike- ja toimistotilaa. Kadunvarsirakennuksen ensimmäi-sessä kerroksessa tulee sijaita liike- ja tai muita asiakaspalveluti-loja. Sisäänkäynti näihin tiloihin tulee olla suoraan kadulta. Asun-tojen huoneistoalasta vähintään 50 % tulee toteuttaa asuntoina,joissa on keittiön/keittotilan lisäksi kolme asuinhuonetta tai enem-män. Pihatilat on järjestettävä viihtyisiksi ympäristöönsä sopivinkorkeatasoisin materiaalein. Jätetilat tulee sijoittaa rakennukseen.Mikäli jätetilojen sijoittaminen rakennukseen ei ole mahdollista,tulee niille rakentaa ympäristöönsä sopiva katos tai aitaus. Lisäksiasukkaiden käyttöön tulee rakentaa riittävästi yhteisiä vapaa-ajan-tiloja.
Annankadun puoleiselle katolle saa avata uusia kattoikkunoitaniille osoitettuun paikkaan riittävien valo-olosuhteiden saavutta-miseksi.

Liikenne
Lähtökohdat
Bulevardi on katuluokaltaan paikallinen kokoojakatu ja Annankatuon asuinkatu. Liikennemäärä Bulevardilla on 5 600 ajon. / vrk jaAnnankadulla 3 800 ajon. / vrk. Bulevardilla on muun liikenteenlisäksi raitiovaunuliikennettä.
Bulevardi sijaitsee asukaspysäköintitunnusalueen A ja B rajalla,joissa on noin 1 276 (A) ja 1 784 (B) asukaspysäköintitunnuspaik-kaa ja myönnettyjä asukas- ja yrityspysäköintitunnuksia 2 056 (A)ja 2 565 (B) kappaletta (tilanne 1.1.2017). Tunnuksia suhteessapaikkoihin on 1,61 (A) ja 1,44 (B), mikä tarkoittaa, että paikan löy-tyminen kadunvarresta voi olla tiettyinä aikoina hyvin haastavaa.
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Kaavaratkaisu
Asemakaavamuutos ei vaikuta kadun liikenteellisiin ratkaisuihin,eikä tontin ajoyhteyksiin tule muutoksia.
Rakennuksen asuinkäyttöön palauttamisen yhteydessä ei edelly-tetä autopaikkanormin mukaisia autopaikkoja, sillä niitä ei oleedellytetty rakennuksen rakennusaikana. Asuinkäyttöön palautta-mista sovellettaessa edellytetään kuitenkin pysäköintiselvitys,josta ilmenee laskennallinen paikkatarve ja miten paikat järjeste-tään.
Autopaikkojen määrä asuntokerrosalaa kohden on 1 ap / 150k-m2. Liiketilakerrosalaa kohden autopaikkojen enimmäismääräon 1 ap / 200 k-m2. Toimistokerrosalaa kohden autopaikkojenenimmäismäärä on 1 ap / 500 k-m2.
Polkupyöräpaikkojen vähimmäismäärän sijoittamisesta tontille onmäärätty kaavassa 1 pp / 30 m2 asuntokerrosalaa tai 3 pp /asunto. Näistä vähintään 75 % tulee sijaita pihatasossa olevassaulkoiluvälinevarastossa tai esteettömän ja sujuvan yhteydenpäässä rakennuksessa. Liike- tai toimistokerrosalaa kohden pol-kupyöräpaikkoja tulee sijoittaa tontille vähintään 1 pp / 50 m2.Näistä vähintään 50 % tulee sijaita katetussa ja lukittavissa ole-vassa tilassa. Kiinteistön sisäpiha on vuorokauden ympäri lukit-tuna, jolloin sisäpiha toimii hyvin pyörien turvallisena säilytyspaik-kana.
Vieraspysäköinnille tulee osoittaa pyöräpysäköintipaikkoja asuin-talon ulko-ovien läheisyydestä vähintään 1 pp / 1 000 k-m2.

Palvelut
Lähtökohdat
Ydinkeskustan monipuoliset palvelut ovat kävelyetäisyydellä. Ra-kennuksen katutasossa on vaateliikkeitä ja ravintola.
Kaavaratkaisu
Katutason tilat säilyvät liiketiloina kaavaratkaisussa. Kaavassamäärätään, että kadunvarsirakennuksen ensimmäisessä kerrok-sessa tulee sijaita liike- ja tai muita asiakaspalvelutiloja ja sisään-käynti näihin tiloihin tulee olla suoraan kadulta.

Esteettömyys
Asemakaava-alue on esteettömyyden kannalta normaalia aluetta.
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Suojelukohteet

Lähtökohdat
Annankadun ja Bulevardin puoleiset rakennuksen osat on suojeltuvoimassa olevassa asemakaavassa ark-merkinnällä: rakennustai-teellisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden rakennusten ra-kennusala. Tällä osalla tonttia olevaa rakennusta ei saa purkaaeikä siinä saa suorittaa sellaisia purkamis- ja lisärakentamis- taimuutostöitä, jotka tärvelevät kadunpuoleisten julkisivujen tai vesi-kattojen rakennustaiteellista arvoa tai tyyliä. Rakennuksen ulla-kolle saa sisustaa tontin kerrosalaan laskettavia tiloja.
Bulevardin puoleinen osa kuuluu museoviraston inventoimiin val-takunnallisesti merkittäviin rakennettuihin kulttuuriympäristöihin(RKY, 2009, Esplanadi-Bulevardi). Bulevardi on 200 vuotta vanhapuistokatu, joka on säilyttänyt olemuksensa ja perusmuotonsa hy-vin. Se on peräisin uuden pääkaupungin asemakaavasta 1810-luvulta. Kadun varrelle keskittyy osa pääkaupungin arkkitehtuuri-historiallisesti merkittävästä rakennuskannasta kuten esimerkiksi:Vanha kirkko puistoineen, Aleksanterin teatteri sekä Sinebrychof-fin asuintalo, joka nykyään on taidemuseona.
Kaavaratkaisu
Asemakaavassa määritellään rakennuksen suojeluarvot. Asema-kaavanmuutoksen myötä rakennusten suojelumääräys päivittyysr-1-merkinnäksi: Rakennustaiteellisesti, historiallisesti ja kaupun-kikuvallisesti huomattavan arvokas rakennus.
Rakennusta ei saa purkaa eikä saa tehdä sellaisia korjaus-, muu-tos- tai lisärakentamistöitä, jotka heikentävät rakennuksen tai senarvokkaiden sisätilojen rakennustaiteellisia, historiallisia tai kau-punkikuvallisia arvoja tai muuttavat arkkitehtuurin ominaispiirteitä.
Rakennuksen alkuperäiset tai niihin verrattavat rakenteet, joihinkuuluvat julkisivut, vesikatto, ikkunat, ulko-ovet, parvekkeet, si-säänkäyntiportti sekä porttikäytävä, tulee säilyttää yksityiskohti-neen, materiaaleineen ja väreineen.
Rakennuksen arvokkaita sisätiloja ovat porrashuoneet ja -tasan-teet, alkuperäisenä säilynyt huonejako ja tilasarjat sekä B-portaan5. kerroksen Annankadun puoleinen asunto kiinteine sisustuksi-neen ja seinämaalauksineen.
Arvokkaat porrashuoneet tulee palauttaa korjaus- ja muutostöidenyhteydessä alkuperäistoteutuksen mukaisiksi. Mikäli näin ei voidatehdä, tulee tarvittavat muutokset suunnitella siten, että ne muo-dostavat alkuperäistä arkkitehtuuria tasapainoisesti täydentävänkerrostuman.
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Rakennuksen arvokkaissa sisätiloissa korjaamisen lähtökohtanatulee olla alkuperäisten ehjien huonemuotojen ja huoneistojenmuodostamien tilasarjojen sekä rakenteiden yksityiskohtien, ma-teriaalien ja pintakäsittelyiden säilyttäminen.
Mikäli arvokkaita rakennusosia joudutaan pakottavista syistä uusi-maan, se tulee tehdä alkuperäistoteutuksen mukaisesti.
Rakennuksen pihan puolen julkisivuun saa tehdä uusia, raken-nuksen ominaispiirteisiin hyvin soveltuvia teräspinnakaideparvek-keita suojeluviranomaisen suostumuksella.
Hankkeeseen ryhtyvän on liitettävä rakennushistoriaselvitys lupa-hakemukseen.
Ullakkokerroksen sisätilojen arkkitehtoninen yleisilme on säilytet-tävä. Yleisilmeen kannalta tärkeimpiä tekijöitä ovat sisäiset näky-mät ja suuret yhtenäiset huonetilat, huolellisesti valitut pintamate-riaalit ja väritys sekä valaistusratkaisujen periaatteet.
Sisäpihalla sijaitsevalle varastorakennukselle, joka alun perin onollut ulkokäymälä, asetetaan suojelumääräys sr-3: Historiallisestija korttelikokonaisuuden kannalta arvokas rakennus. Rakennustatai sen osaa ei saa purkaa.

Yhdyskuntatekninen huolto
Kaava-alue on yhdyskuntateknisen huollon verkoston piirissä.

Ympäristöhäiriöt
Lähtökohdat
Bulevardilla liikennemäärä on noin 3 100 ajoneuvoa arkivuorokau-dessa. Annankadulla liikennemäärä on noin 5 600. Liikennemää-rien ei odoteta kasvavan. Bulevardilla kulkee myös kolme raitio-vaunulinjaa. Kaava-alueelle kohdistuva meluhaitta tulee ottaahuomioon kaavoituksessa.
Kaavaratkaisu
Kaavan valmisteluvaiheessa laadittiin selvitys tie- ja raideliiken-teen aiheuttamasta äänestä ja tärinästä (Arkkitehtitoimisto AlpoHalme Oy), jossa melua tarkasteltiin laskentamallilla sekä mittaa-malla. Selvityksen perusteella rakennuksen kadunpuoleisille julki-sivuille on kaavaan merkitty ääneneristävyysmääräys liikenneme-lua vastaan siten, että sisätiloissa saavutetaan melutason ohjear-vot. Raitiovaunuliikenteen enimmäisäänitason arvioidaan mittaus-
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ten perusteella myös jäävän alle tavoitetason 45 dB asuinhuo-neissa. Selvityksen perusteella raitiovaunuliikenteestä ei aiheudutärinähaittaa.
Viitesuunnitelmien perusteella katujen läheisyydessä asumista si-joittuu rakennukseen vasta kolmannesta kerroksesta. Tämän pe-rusteella runkomelun tavoitearvoihin nähden ei raitiotieliikenteestäarvioida aiheutuvan asuntoihin merkittävää runkoäänen aiheutta-maa häiriötä, eikä ilmanlaadun suhteen ole tarvetta kaavassa an-taa jatkosuunnittelumääräyksiä.

Pelastusturvallisuus
Lähtökohdat
Mahdollisia pelastuskaluston nostopaikkoja ei saa sijoittaa Bule-vardin puolelle siellä sijaitsevien raitiotien ajolankojen vuoksi.
Kaavaratkaisu
Rakennuksen pihan puolen julkisivuun saa tehdä uusia teräspin-nakaideparvekkeita, joita voidaan käyttää erillisinä varatieratkai-suina.
Annankadulla mahdolliset pelastusautolle osoitetut nostopaikatkadun puolella tulee sijoittaa siten, että tilavarauksessa huomioi-daan kadunvarsipaikoitus. Kadulla sijaitsevia pelastuskalustonnostopaikkoja ei erikseen merkitä pelastuspaikoiksi liikennemer-kein.
Pelastusturvallisuusratkaisut selvitetään tarkemmin rakennuslupa-vaiheessa.

Vaikutukset
Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset
Kaavaratkaisun toteuttamisesta ei aiheudu kaupungille kustan-nuksia.
Kaupungille kohdistuu yksityisessä omistuksessa olevan tontinosalta maankäyttökorvauksia. Maankäyttökorvauksista sovitaanmaanomistajan kanssa käytävissä maapoliittisissa neuvotteluissa.
Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja rakennettuunympäristöön
Bulevardi on pitkään ollut toiminnoiltaan sekoittuneen kaupunkira-kenteen malliesimerkki kivijalkatiloineen ja erilaisine toimintoi-
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neen. Konversioiden myötä Bulevardi on muuttumassa voimak-kaasti asuin- ja majoitustoimintapainotteisemmaksi. Kaavaratkai-sun myötä rakennuksen pääkäyttötarkoitus muuttuu toimisto- jaliikerakennuksesta asuinrakennukseksi, kun rakennuksen kerrok-set 3–5 sekä ullakkotilat muutetaan asuinhuoneistoiksi.
Edellytykset asuntojen rakentamiselle kiinteistöön ovat kuitenkinhyvät, koska rakennus on alun perin suunniteltu asuinraken-nukseksi.
Vaikutukset liikenteen ja teknisen huollon järjestämiseen
Asemakaavamuutos ei vaikuta kadun liikenteellisiin ratkaisuihin,eikä tontin ajoyhteyksiin tule muutoksia.
Asukaspysäköinnin ohjaaminen muualle kuin tontille lisännee ka-dunvarsipysäköintiä.
Vaikutukset kaupunkikuvaan ja kulttuuriperintöön
Muutokset tapahtuvat pääasiallisesti rakennuksen sisällä. Kadun-puoleisiin julkisivuihin ei saa tehdä muutoksia. Kaavan suojelu-määräykset edesauttavat rakennuksen ja sen lähiympäristön ra-kennustaiteellisten, kulttuurihistoriallisten ja kaupunkikuvallistenarvojen säilymistä.
Elinkeino, työllisyys- ja talousvaikutukset
Muutoskohteen lähiympäristön toiminnallinen rakenne on muuttu-nut ja muutokset jatkuvat edelleen muiden vastaavien hankkeidenmyötä, voimistuvan asuntokonversioilmiön vaikutuksesta. Hank-keen yritysvaikutukset osana tätä laajempaa ilmiötä ovat ennakoi-mattomia ja voivat vaikuttaa alueen ja yritysverkostojen toimin-taan, palveluyritysten ja kivijalkaliiketilojen toimintaedellytyksiin jasitä kautta alueen vetovoimaan ja elinvoimaisuuteen.
Tontti kuuluu voimakkaan kysynnän alueeseen, jolla on vakiintu-nut tilakanta ja suhteellisen vähän vapaata toimistotilaa. Uudiste-tuille toimitiloille on kysyntää. Poistuvan toimistotilan korvaaminentällä alueella uudisrakentamalla on haasteellista.
Alueen toimijoiden näkökulmasta toimitilan väheneminen on ne-gatiivista kehitystä, jolla saattaa olla pidemmällä tähtäimellä vaiku-tuksia muun muassa alueen toimitilavuokratasoon. Muutosten vai-kutukset alueen toiminnalliseen rakenteeseen ja toimitilaan kysyn-tään tulevat näkymään viiveellä. Alueen palvelutarjonta kivijal-kayrityksineen on osittain riippuvainen myös alueen työntekijöistä,jotka asioivat enemmän päiväsaikaan. Työntekijöitä on myösmäärällisesti enemmän samoissa tiloissa suhteessa asukkaisiin,millä on vaikutusta asiakasvirtoihin.
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SUUNNITTELUN LÄHTÖKOHDAT

Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet
Kaavaratkaisua koskee kulttuuriperinnön erityistavoite. Viran-omaisten laatimat valtakunnalliset inventoinnit otetaan huomioonalueiden käytön suunnittelun lähtökohtina.
Tavoitteiden huomioon ottamista selostetaan tarkemmin koh-dassa Suojelukohteet.
Kaavaratkaisu ei ole ristiriidassa valtakunnallisten alueidenkäyttö-tavoitteiden kanssa.

Maakuntakaava
Ympäristöministeriön 8.11.2006 vahvistamassa Uudenmaan maa-kuntakaavassa suunnittelualue on keskustatoimintojen aluetta.Lähialueita on lisäksi merkitty kulttuuriympäristön tai maisemanvaalimisen kannalta tärkeiksi.
Ympäristöministeriön 30.10.2014 vahvistamassa Uudenmaan 2.vaihemaakuntakaavassa suunnittelualue on keskustatoimintojenaluetta sekä kulttuuriympäristön vaalimisen kannalta tärkeää alu-etta (valtakunnallisesti merkittävä, RKY 2009)

Ote Uudenmaan maakuntakaavojen yhdistelmästä (2017)
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Yleiskaava

Helsingin Yleiskaava 2002:ssa (tullut kokonaisuudessaan voi-maan 19.1.2007 lukuun ottamatta Malmin lentokentän aluetta)alue on kerrostalovaltaista asumisen ja toimitilojen aluetta. Alueon kulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti ja maisemakult-tuurin kannalta merkittävää. Lisäksi alue kuuluu kävelykeskus-taksi merkitylle alueelle. Nyt laadittu kaavaratkaisu on voimassaolevan yleiskaavan mukainen.

Ote Yleiskaava 2002:sta (lainvoimainen 19.1.2017)
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Helsingin uudessa yleiskaavassa (kaupunginvaltuusto26.10.2016) alue sijaitsee kantakaupungin C2-alueella, liike- japalvelukeskustan C1-alueen tuntumassa. Alue on keskusta, jotakehitetään toiminnallisesti sekoittuneena asumisen, kaupan ja jul-kisten palvelujen, toimitilojen, hallinnon, puistojen, virkistys- ja lii-kuntapalvelujen sekä kaupunkikulttuurin alueena. Rakennustenmaantasokerrokset ja kadulle avautuvat tilat on osoitettava ensisi-jaisesti liike- tai muuksi toimitilaksi. Rakennuksen tai sen osankäyttötarkoituksen muutoksissa on varmistettava kantakaupun-gille ominaisen, toiminnallisesti monipuolisen ja sekoittuneen ra-kenteen säilyminen sekä liike- ja toimitilojen riittävä määrä.
Kaupunkistrategian mukaan työpaikkamäärien tulisi kasvaa asu-kasmäärän kasvun mukaisesti, tämän osalta toimitilan vähenemi-nen ei ole tavoitteiden mukaista.

Ote uudesta yleiskaavasta (valtuuston hyväksymä 26.10.2016)



16 (21)
Helsingin maanalaisen yleiskaavan nro 11830 (tullut voimaan ko-konaisuudessaan 18.11.2011) mukaan alue on kantakaupunginpintakallioaluetta. Nyt laadittu kaavaratkaisu on maanalaisenyleiskaavan mukainen.

Ote maanalaisesta asemakaavasta (lainvoimainen 18.11.2011)
Asemakaava

Alueella on voimassa asemakaava nro 7474 (vahvistettu21.10.1976). Kaavan mukaan tontti on liikerakennusten kortteli-alue (AL). Pihan alle on osoitettu maanalainen pysäköintitila. Ton-tin autopaikkamääräys on enintään 1 ap / 500 m2 ark-merkinnällävarustetulla rakennusalalla sijaitsevaa kerrosalaa. Kerrosalaa ton-tille on osoitettu 6 068 m2.
Annankadun ja Bulevardin puoleiset osat on suojeltu ark-merkin-nällä: rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaidenrakennusten rakennusala. Tällä osalla tonttia olevaa rakennustaei saa purkaa eikä siinä saa suorittaa sellaisia purkamis- ja lisära-kentamis- tai muutostöitä, jotka tärvelevät kadunpuoleisten julkisi-vujen tai vesikattojen rakennustaiteellista arvoa tai tyyliä. Raken-nuksen ullakolle saa sisustaa tontin kerrosalaan laskettavia tiloja.
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Ote ajantasa-asemakaavasta (vahvistettu 21.10.1976)
Rakennusjärjestys

Helsingin kaupungin rakennusjärjestys on hyväksytty 22.9.2010.
Rakennuskiellot

Alueella on voimassa maankäyttö- ja rakennuslain 38 §:n 1 mo-mentin mukainen rakennuskielto yleiskaavan laatimiseksi. Raken-nuskielto koskee rakennusten 1. kerroksen ja kadunvarsien myy-mälä-, liike- ja toimitilojen muuttamista asuinkäyttöön.
Muut suunnitelmat ja päätökset

Kaupunkisuunnittelulautakunta hyväksyi kantakaupungin alueenkonversioperiaatteet 11.4.2017. Periaatteet koskevat käyttötarkoi-tuksen muutoksia toimitiloista asumiseen kantakaupungin rajatullaalueella kaupunginosissa 1–15, 18 ja 22. Periaatteet koostuvatalueellisten periaatteiden vyöhykekartasta määräyksineen sekähankekohtaisen esiselvityksen vaatimuksesta. Periaatteet eivätkoske hankkeita, joiden käyttötarkoituksen muutos on edennytasemakaavamuutosprosessissa ennen periaatteiden hyväksy-mistä.
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Pohjakartta

Helsingin kaupungin kaupunkimittauspalvelut on laatinut pohja-kartan.
Maanomistus

Korttelialue on yksityisomistuksessa.
Muut lähtökohdat

Selvitys alueen oloista, rakennuskannasta ja muista ympäristö-ominaisuuksista on kuvattu kaavaselostuksen kohdassa "Asema-kaavan kuvaus" kunkin aiheen kohdalla.
SUUNNITTELU- JA KÄSITTELYVAIHEET

Vireilletulo
Kaavoitus on tullut vireille vuonna 2016 tontin omistajan hake-muksesta.

Viranomaisyhteistyö
Kaavaratkaisun valmistelun yhteydessä on tehty yhteistyötä kult-tuurin ja vapaa-ajan toimialan (kaupunginmuseo) kanssa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman sekä kaavan valmisteluaineistonnähtävilläolo
Osallistuminen ja vuorovaikutus on järjestetty liitteenä olevanosallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS) mukaisesti.
Vireilletulosta ja OAS:n sekä valmisteluaineiston nähtävilläolostaon ilmoitettu osallisille kirjeillä ja verkkosivuilla www.hel.fi/kaupun-kiymparisto/fi sekä lehti-ilmoituksella Metro-lehdessä.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sekä valmisteluaineistoa olinähtävillä 7.–25.8.2017 seuraavissa paikoissa:
· info- ja näyttelytila Laiturilla, Narinkka 2
· Rikhardinkadun kirjastossa, Rikhardinkatu 3
· verkkosivuilla www.hel.fi/suunnitelmat.
Yhteenveto viranomaisten kannanotoista
Viranomaisten kannanotot osallistumis- ja arviointisuunnitelmastasekä valmisteluaineistosta kohdistuivat rakennuksen suojeluunsekä pelastusjärjestelyihin.
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Kaupunginmuseo totesi kannanotossaan, että julkisivut tuleekunnostaa säilyttäen. Porrashuoneet tulee korjata huolella ja nii-den käsittely tulee ratkaista pintatutkimuksen tulosten perusteellaentistävällä tavalla.
Kaupunginmuseo toteaa, että vuonna 1990 rakennettu ullakkoker-ros on kaupunkikuvallisesti vakiintunut kerrostuma.
Rakennuksen huoneistojen alkuperäiset arvot tulee säilyttää muu-toksissa. Arvokkaat päätilat tulee säilyttää yhtenäisinä kokonai-suuksina. Pienempiä asuntoja voidaan lohkaista huoneistojen al-kuperäisistä taloustiloista, vastaanottohuoneista sekä makuuhuo-neista. Mikäli huoneistojen tilasarjoihin suunnitellaan muutoksia,tulee arvokkaista päätiloista säilyttää kolmen huoneen kokonai-suudet yhtenäisinä. Lisäksi säilyneiden uunien ja alakattorakentei-den säilyminen on tavoitteellista.
Kaupunginmuseo huomauttaa, että historian luomaa monipuolistahelsinkiläistä asuntokantaa ei tule typistää, eikä 1890-luvun suuriahuoneistoja tulisi pilkkoa pienasunnoiksi tai modernisoida.
Pelastuslaitos totesi kannanotossaan, että rakennuksen poistu-mis- ja savunpoistoratkaisuihin tulee jatkosuunnittelussa kiinnittäähuomiota ja ne tulee neuvotella pelastusviranomaisen kanssa.
Helen Oy:llä eikä Helsingin seudun ympäristöpalvelut HSY:lläollut lausuttavaa asiasta.
Kannanotoissa esitetyt asiat on otettu huomioon kaavatyössä si-ten, että kaavan suojelumääräykset on laadittu yhteistyössä kau-punginmuseon, hankkeen ja asemakaavoituksen kanssa. Pelas-tusturvallisuusratkaisut selvitetään tarkemmin rakennuslupavai-heessa.
Vastineet kannanottoihin on esitetty vuorovaikutusraportissa.
Yhteenveto mielipiteestä
Mielipide osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta sekä valmistelu-aineistosta kohdistui muutokseen alueen asuntojen ja toimitilojentasapainon välillä sekä huoleen mahdollisen majoitustoiminnansyntymisestä kiinteistöön viereisen kiinteistön lailla aiheuttaen sa-manlaista häiriötä kuin naapurikiinteistössä.
Kirjallisia mielipiteitä saapui 1 kpl.
Vastine mielipiteeseen on esitetty vuorovaikutusraportissa.
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Kaavaehdotuksen julkinen nähtävilläolo (MRL 65 §) 2.3.–3.4.2018

Kaavaehdotus esiteltiin kaupunkiympäristölautakunnalle13.2.2018 ja lautakunta päätti 13.2.2018 asettaa kaavaehdotuk-sen nähtäville.
Kaavaehdotus oli julkisesti nähtävillä 30 päivän ajan.

Muistutukset
Kaavaehdotuksesta ei tehty muistutuksia.

Viranomaisten lausunnot
Kaavaehdotuksesta saatiin viranomaisten lausuntoja sen ollessajulkisesti nähtävillä. Lausunnoissa esitetyt huomautukset kohdis-tuivat rakennukset suojeluarvoihin sekä melumääräykseen.
Lausunnot saatiin seuraavilta tahoilta:
· Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskus (ELY-kes-kus)
· kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala, kaupunginmuseo
Seuraavat tahot ilmoittivat, ettei ole lausuttavaa: Helen Oy, HelenSähköverkko Oy ja Helsingin seudun ympäristöpalvelut (HSY).

Toimenpiteet julkisen nähtävilläolon jälkeen
Vuorovaikutusraportissa on esitetty yhteenvedot kaavaehdotuk-sesta saaduista viranomaisten lausunnoista sekä vastineet niissäesitettyihin huomautuksiin.
Kaavaehdotusta ei ole tarpeen muuttaa julkisen nähtävilläolon yh-teydessä esitettyjen huomautusten johdosta.
Kaavakarttaan on tehty joitakin teknisluonteisia tarkistuksia.
Aineistoon tehdyt täydennykset:
- kaavaselostusta on täydennetty suunnittelu- ja käsittelyvaihei-den osalta
- kaavaselostusta on päivitetty ympäristöhäiriöiden osalta ELY:nlausunnon johdosta
- kaavakartan nimiö on päivitetty
- kirjoitusvirhe on korjattu kaavakartasta
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Kaavaehdotuksen esittäminen kaupunginhallitukselle

Asemakaavoituspalvelu totesi (30.5.2018) kirjeessään kaupungin-hallitukselle, etteivät annetut lausunnot anna aihetta muuttaa kaa-vaehdotusta.
Helsingissä 30.5.2018
Marja Piimies
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BULEVARDI 14, ASEMAKAAVAN MUUTOS

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

Bulevardin ja Annankadun kulmassa sijaitsevan toimistota-
lon neljä ylintä kerrosta muutetaan asuinkäyttöön. Samalla
kyseisen 1800-luvun lopulla rakennetun uusrenessanssitalon
suojelumääräyksiä päivitetään.

Suunnittelun tavoitteet ja alue

Asemakaavan muutos koskee yhtä tonttia Vanhan kirkkopuiston
etelälaidalla, osoitteessa Bulevardi 14 / Annankatu 15. Tavoit-
teena on mahdollistaa nykysin toimistokäytössä olevan rakennuk-
sen kerrosten 3 5 ja ullakon muuttaminen asuinkäyttöön. Ensim-
mäinen kerros jää liiketila- ja toinen kerros toimistokäyttöön. Kaa-
vamuutoksella pyritään mahdollistamaan rakennuksen historialli-
set arvot huomioon ottava kunnostaminen eri käyttötarkoituksiin
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siten, että ympäristön monipuolinen toiminnallinen rakenne säilyy.
Rakennuksen suojelumääräyksiä päivitetään ja sille osoitetaan
korkeimman luokan suojelumääräys (sr-1). Suojelu tulee koske-
maan pääasiassa rakennuksen julkisivuja, mutta osittain myös si-
sätiloja (mm. porrashuoneet).

Osallistuminen ja aineistot

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja kaavan valmisteluaineistoa
(viitesuunnitelma ja rakennushistoriaselvitys) on esillä
7. 25.8.2017 seuraavissa paikoissa:
 Rikhardinkadun kirjastossa, Rikhardinkatu 3
 verkkosivuilla www.hel.fi/suunnitelmat

Aineistoon voi käydä tutustumassa info- ja näyttelytila Laiturin
asiakaspalvelussa (käyntiosoite Narinkka 2), jossa saa henkilö-
kohtaista neuvontaa. Suunnitteluun liittyvää aineistoa päivitetään
Helsingin karttapalveluun kartta.hel.fi/suunnitelmat.

Mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta sekä valmistelu-
aineistosta pyydetään esittämään viimeistään 25.8.2017. Niille,
jotka ovat mielipiteen yhteydessä ilmoittaneet sähköposti- tai pos-
tiosoitteensa, lähetetään tieto lautakunnan päätöksistä.

Kirjalliset mielipiteet lähetetään osoitteeseen Helsingin kaupunki,
Kirjaamo, PL 10, 00099 HELSINGIN KAUPUNKI, (käyntiosoite:
Kaupungintalo, Pohjoisesplanadi 11 13) tai sähköpostilla
helsinki.kirjaamo@hel.fi.

Mielipiteet voi esittää myös suoraan suunnittelijalle. Tapaamisaika
tulee sopia etukäteen. Viranomaisille ja muille asiantuntijoille jär-
jestetään erillinen neuvottelu ja heiltä pyydetään tarvittavat lau-
sunnot.

Kun mielipiteet on saatu, suunnittelu etenee ja laaditaan kaavaeh-
dotus. Kaavoituksen etenemisen vaiheet ja osallistumismahdolli-
suudet on kuvattu viimeisellä sivulla.

Osalliset

Alueen suunnittelussa osallisia ovat:
 alueen ja lähialueiden maanomistajat, asukkaat ja yritykset
 seurat ja yhdistykset

 Eteläiset kaupunginosat ry
 Punavuoriseura ry
 Rakennustaiteen seura ry
 Helsingin Yrittäjät

 asiantuntijaviranomaiset
 Helen Oy
 Helen Sähköverkko Oy

http://www.hel.fi/suunnitelmat
mailto:helsinki.kirjaamo@hel.fi
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 Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskus
(ELY-keskus)

 Helsingin seudun ympäristöpalvelut (HSY) vesihuolto
 Museovirasto
 Helsingin kaupungin liikennelaitos -liikelaitos (HKL)
 pelastuslaitos
 kulttuuripalvelut

Vaikutusten arviointi

Kaavan valmistelun yhteydessä arvioidaan kaavan toteuttamisen
vaikutuksia muun muassa asuinolosuhteisiin, alueella toimiviin yri-
tyksiin, kulttuuriperintöön sekä liikenteeseen ja laaditaan tarvitta-
vat selvitykset kaavaratkaisun merkittävien vaikutusten arvioi-
miseksi. Vaikutusten arviointia suorittavat kaavan valmisteluun
osallistuvat kaupungin asiantuntijat.

Suunnittelun taustatietoa

Korttelialueet ovat yksityisomistuksessa. Kaavoitus on tullut vi-
reille tontin omistajan hakemuksesta. Kaupunki valmistelee ase-
makaavan muutoksen perusteella mahdollisesti kyseeseen tule-
van maankäyttösopimuksen hakijan kanssa käytävissä neuvotte-
luissa.

Voimassa olevassa asemakaavassa (1976) alue on merkitty liike-
rakennusten korttelialueeksi (AL).

Voimassa olevassa Yleiskaava 2002:ssa alue on merkitty kerros-
talovaltaiseksi asumisen ja toimitilojen alueeksi, joka on kulttuuri-
historiallisesti, rakennustaiteellisesti ja maisemakulttuurin kannalta
merkittävää.

Helsingin uudessa yleiskaavassa (2016) alue sijoittuu Liike- ja
palvelukeskustan (C1) sekä Kantakaupungin (C2) alueiden rajalle.
Molemmilla alueilla määrätään, että rakennuksen tai sen osan
käyttötarkoituksen muutoksissa on varmistettava toiminnallisesti
monipuolisen ja sekoittuneen rakenteen säilyminen ja että käyttö-
tarkoitusten muutosten yhteydessä tulee tehdä alueellinen tarkas-
telu.

Osa tontista kuuluu Museoviraston inventoinnissa valtakunnalli-
sesti merkittävien rakennettujen kulttuuriympäristöjen luetteloon
(RKY 2009) osana kohdetta Esplanadi-Bulevardi.

Suunnittelualuetta koskevia selvityksiä ja päätöksiä:
 Bulevardi 14, Rakennushistoriaselvitys, (Arkkitehtitoimisto

Neva Oy, 2014)
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 Periaatteet käyttötarkoituksen muutoksille toimitiloista asumi-
seen kantakaupungin rajatulla alueella, kaupunkisuunnittelu-
lautakunta 11.4.2017

Tontilla sijaitsee 5-kerroksinen toimistotalo. Rakennuksen on
suunnitellut arkkitehti Waldemar Aspelin ja se valmistui vuonna
1896. Huoneistot olivat alun perin suuria vuokra-asuntoja palveli-
janhuoneineen ja alin kerros oli varattu liiketiloiksi. Asunnot muu-
tettiin asteittain 1960 80-luvuilla toimistokäyttöön. Myös ullakko-
kerros on sisustettu toimistoiksi 1990-luvulla, saneerauksen suun-
nitteli arkkitehti Aarno Ruusuvuori.

Lisätiedot suunnittelijoilta

Maankäyttö
Hanna Pikkarainen, tiimipäällikkö, p. (09) 310 37027,
hanna.pikkarainen@hel.fi

Liikenne
Pekka Nikulainen, liikenneinsinööri, p. (09) 310 37122,
pekka.nikulainen@hel.fi

Teknistaloudelliset asiat
Hanna-Mari Tuominen, diplomi-insinööri, p. (09) 310 37255,
hanna-mari.tuominen@hel.fi

Rakennussuojelu
Sakari Mentu, arkkitehti, p. (09) 310 37217, sakari.mentu@hel.fi

Kaupunkisuunnittelua voi seurata sosiaalisen median kanavissa
(facebook.com/helsinkisuunnittelee, twitter.com/ksvhelsinki,
www.youtube.com/helsinkisuunnittelee) sekä Suunnitelmavahti-
palvelun avulla (www.hel.fi/suunnitelmavahti).

mailto:hanna.pikkarainen@hel.fi
mailto:pekka.nikulainen@hel.fi
mailto:hanna-mari.tuominen@hel.fi
mailto:sakari.mentu@hel.fi
http://www.youtube.com/helsinkisuunnittelee)
http://www.hel.fi/suunnitelmavahti).
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Kaavoituksen eteneminen
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