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Alueen sijainti: Alue sijaitsee Lauttasaaren pohjoisella osalla Kotkavuorella rajautuen Pohjoiskaareen, Koillisväylään, ja Kotkavuoren puistoalueeseen.  Kuva 1. Suunnittelualueen sijainti. 
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Tiivistelmä 
Asemakaavan muutos koskee hallinto- ja virastorakennusten tont-tia 31024/5, osoitteessa Pohjoiskaari 34–38, joka suunnitellaan muutettavaksi asuinkerrostalojen korttelialueeksi, joka on kaupun-kikuvallisesti, kulttuurihistoriallisesti, paikallishistoriallisesti ja ra-kennustaiteellisesti arvokas (AK/s). Kaavaratkaisussa suojellaan pääosa tontilla olevista arvokkaista rakennuksista, Kotkavuoren puistoon liittyvä piha-alueen kalliomaasto kasvillisuuksineen, sekä pyritään säilyttämään piha-alueen istutuksia. Tavoitteena on sovit-taa uudisrakentaminen olemassa olevien rakennusten arkkiteh-tuuriin ja kaupunkikuvaan.  
Tontin lännen puoleisella osalla sijaitseva vuonna 1952 valmistu-nut oppilaitoskäytössä ollut päärakennus suojellaan asemakaa-valla ja muutetaan asuinkäyttöön. Päärakennuksen länsipuolelle luoteisrajan suuntaisesti suunnitellaan rakennettavaksi 3–4-ker-roksinen uudisosa asuinkäyttöön. Koillisväylän varrella sijaitseva toinen alkuaan majoituskäyttöön vuonna 1956 rakennettu raken-nus pääosin puretaan. Lähimpänä pohjoiskaarta sijaitseva asunto-osa suojellaan asemakaavalla. Purettavan osan paikalle on suunniteltu 4–5-kerroksinen uudisosa asuinkäyttöön. Tontin eteläosasan kalliomaasto kasvillisuuksineen säilytetään ja on merkitty kaavassa suojeltavaksi. Piha-alueiden liittyminen Kotka-vuoren puistoalueeseen tulee toteuttaa saumattomasti. 
Kaikkiaan asuinkerrosalaa tontille on suunniteltu noin 5 040 k-m². Asukasmäärän lisäys on 144 asukasta.  
Kaavaratkaisun toteuttaminen vaikuttaa erityisesti siten, että tyhjil-leen jääneet kaupunkikuvallisesti, kulttuurihistoriallisesti, paikallis-historiallisesti ja rakennustaiteellisesti arvokkaat rakennukset ja maisemallisesti arvokkaat tontinosat säilytetään, suojellaan ja saadaan käyttöön. Kaavan toteuttaminen vastaa asuintäydennys-rakentamisen tavoitteisiin hyvien joukkoliikenneyhteyksien ja pal-veluiden läheisyydessä. Suunniteltu kookkaampi uudisrakentami-nen tiivistää kaupunkirakennetta lähiympäristössään.  
Korttelialueet ovat yksityisomistuksessa. Kaavaratkaisu on tehty hakemuksen johdosta ja kaavaratkaisun sisältö on neuvoteltu ha-kijan kanssa. 

Asemakaavan kuvaus 
Tavoitteet 

Kaavaratkaisun tavoitteena on muuttaa hallinto- ja virastoraken-nusten tontti 31024/5, osoitteessa Pohjoiskaari 34–38 asuinker-
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rostalojen korttelialueeksi, joka on kaupunkikuvallisesti, kulttuuri-historiallisesti, paikallishistoriallisesti ja rakennustaiteellisesti arvo-kas (AK/s).  
Kaavaratkaisussa suojellaan pääosa tontilla olevista arvokkaista rakennuksista, Kotkavuoren puistoon liittyvä piha-alueen kallio-maasto kasvillisuuksineen, sekä pyritään säilyttämään piha-alu-een istutuksia ja alueen vehreyttä. Kaavaratkaisussa tontilla sijait-seva vuonna 1952 valmistunut oppilaitoskäytössä ollut rakennus ja toisen alkuaan majoituskäyttöön vuonna 1956 rakennetun ra-kennuksen pohjoisosa on tavoitteena säilyttää ja suojella (sr-2). Merkittävä osa arvokkaasta kalliomaastosta ja sen kasvillisuus on tavoitteena säilyttää ja suojella (s, slk). 
Kaavaratkaisussa on tavoitteena täydentää uudisrakennuksilla olemassa olevaa rakennuskantaa. Purettavan majoitusraken-nusosan paikalle Koillisväylän varrelle ja päärakennuksen länsi-puolelle on suunniteltu rakennettavaksi 3-5 kerroksiset uudisra-kennukset asuinkäyttöön. Tavoitteena on sovittaa uudisrakenta-minen olemassa olevien rakennusten arkkitehtuuriin ja kaupunki-kuvaan.  
Kaikkiaan asuinkerrosalaa on tavoitteena rakentaa 5 040 k-m². Asukasmäärän lisäys on noin 144 asukasta.  
Kaavaratkaisu edesauttaa kaupungin strategisten sekä valtakun-nallisiin alueidenkäyttötavoitteiden toteutumista siten, että se vas-taa maankäytön muuttamisen paineisiin luoden mahdollisuuden asuintäydennysrakentamiselle olemassa olevien palveluiden ää-relle, samalla pyrkien harkitusti ja perustellusti suojelemaan kult-tuurihistoriallisesti arvokkaita rakennuksia ja tontin luonnonympä-ristöä, sekä säilyttämään alueen vehreyttä ja täydentämään kau-punkikuvaa. Asemakaavanmuutos noudattaa yleiskaavan tavoit-teita, rakentamisen tehokkuuksia ja käyttötarkoitusten aluerajauk-sia.  Mitoitus 
Suunnittelualueen pinta-ala on 5 997 m2. 
Hallinto- ja virastorakennusten (YH) kerrosalaa poistuu 2 794 k-m2. Rakennuksissa ei ole vakinaista käyttöä eikä työpaikkoja. Asuinkerrosala lisääntyy asuinkäyttöön suunnitellun uudisrakenta-misen ja olemassa olevien rakennusten asuinkäyttöön muuttumi-sen myötä kaikkiaan 5 040 k-m2. Asukasmäärän lisäys olisi noin 144 asukasta.  
Kaavaratkaisun myötä tontin kerrosala kasvaa 2 246 k-m2. 
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Alueiden käyttötarkoitus ja korttelialueet 
Alueen lähtökohdat ja nykytilanne 
Asemakaavan muutos koskee Kotkavuoren koillisrinteessä sijait-sevaa suojeluarvoja omaavaa hallinto- ja varastorakennusten tonttia, joka rajautuu koillissivultaan Pohjoiskaaren varren 2- ker-roksiseen asuinrakenteeseen ja kaakkoissivultaan Koillisväylän varren 2 - 3-kerroksiseen asuinrakenteeseen, joiden yli tontilta avautuvat osittaiset näkymät merelle saakka. Tontti rajautuu lou-nais- ja luoteissivultaan Kotkavuoren puistoalueeseen, jonka kalli-oinen, osin vehreäkasvustoinen rinne kohoaa jyrkästi 32 metriä meren pinnan yläpuolelle, tähän liittyvä tontinosa on kalliomaas-ton ja kasvillisuuden vuoksi arvokas. Tontti sijaitsee 700 metrin etäisyydellä Lauttasaaren metroaseman liikenteellisistä ja kaupal-lisista palveluista.   Tontilla sijaitsevat rakennukset ovat arvokkaita tyypillisiä 1950- luvun julkisia rakennuksia, joka ilmenee mittakaavassa, sijoitte-lussa tontille, rakennuksen hahmossa, rakennustavassa, materi-aaleissa, rakennusosien sovituksissa ja värityksessä. Ympäristön rakennuskanta ei ole arkkitehtuuriltaan yhtenäistä ja edustaa eri aikakausien rakentamistyylejä. Suunnittelualue liittyy lähiympäris-tön asuinkerrostalojen korttelialueeseen. 

  Asuinkerrostalojen korttelialue, joka on kaupunkikuvallisesti, kulttuurihistoriallisesti, paikallishistoriallisesti ja rakennustai-teellisesti arvokas (AK/s)   Asemakaavan muutos koskee hallinto- ja virastorakennusten (YH) tonttia 31024/5, osoitteessa Pohjoiskaari 34–38. Tontti muuttuu asuinkerrostalojen korttelialueeksi, joka on kaupunkikuvallisesti, 
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kulttuurihistoriallisesti, paikallishistoriallisesti ja rakennustaiteelli-sesti arvokas (AK/s).   

       
Olemassa olevat rakennukset ja viitesuunnitelman mukaiset rakennukset.  
Rakennukset ja rakennusoikeus: Kaavaratkaisussa tontin lännen puoleisella osalla sijaitseva vuonna 1952 valmistunut 2-kerroksi-nen oppilaitoskäytössä ollut päärakennus (1 280 k-m2) suojellaan asemakaavalla (sr-2) ja muutetaan asuinkäyttöön. Päärakennuk-seen liittyen tontin luoteisrajan suuntaisesti suunnitellaan raken-nettavaksi 3–4-kerroksinen uudisrakennus (1 100 k-m2) asuin-käyttöön. Tontilla sijaitseva toinen alkuaan majoituskäyttöön vuonna 1956 rakennetun rakennuksen lähimpänä Pohjoiskaarta sijaitseva entinen rehtorin asunto (200 k-m2) säilytetään asuin-käytössä ja suojellaan (sr-2). Majoitusrakennuksen muun puretta-van osan (1 314 k-m2) paikalle suojeltavaan osaan liittyväksi suunnitellaan uusi 4–5 -kerroksinen asuinrakennus (2 460 k-m2). Tontin rakennusoikeus, joka on yhteensä 5 040 k-m2, on merkitty rakennusalakohtaisina kerrosaloina. 
Tilat: Kaikkiin rakennuksiin saa ullakolle sijoittaa pääkäyttötarkoi-tuksenmukaisia tiloja kerrosluvun estämättä siten, että olemassa olevien rakennusten vesikaton muoto ja harjalinja pääosin säily-vät.  
Rakennuksiin rakennettavista yhteistiloista on määrätty kaavassa. Rakennusten maantasokerroksiin ja kellaritiloihin sijoitetaan asu-mista palvelevia yhteistiloja. Rakennuksiin saa rakentaa kaksi kel-larikerrosta. Merkittävä osa yhteistiloista sijoitetaan olemassa ole-van päärakennuksen kellaritiloihin. Näitä ovat muiden muassa kerhotila, pesula- ja kuivaustilat, irtaimistovarastot ja ulkovälineva-rastot. Uudisrakennusten kellaritiloista on yhteys pihakannen ala-puolisiin pysäköintitiloihin. Jätehuoneet tulee sijoittaa asuinraken-nukseen. 
Säilytettäviin rakennusosiin ja uudisrakennuksiin suunnitellaan huoneistojakaumaltaan monipuolisia asuntoja ja suunnittelun läh-tökohtana on toteuttaa kohteeseen alueelle sopivia perheasun-toja. Asunnoista vähintään 50 % tulee toteuttaa asuntoina, joissa on keittiön/keittotilan lisäksi kolme asuinhuonetta tai enemmän.  
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Kaupunkikuva: Uudisrakennukset sovitetaan mittakaavaltaan ole-massa olevaan rakennuskantaansa ja ympäristöönsä. Uudisra-kentamisen sovittamiseksi suojeltuihin olemassa oleviin rakennuk-siin edellytetään uudisrakennukset rakennettavaksi räystäällisinä, harjakattoisina, joiden kattokulma saa olla enintään 30 astetta. Rakennusten korkeutta määritellään kerrosluvun lisäksi luvulla, joka osoittaa julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylimmän korkeusaseman. Näkymien säilyttämiseksi läpi piha-alueen tulee muurien päälle sijoitettavien kaiteiden olla kevytrakenteisia ja lä-pinäkyviä. Maantasokerroksen julkisivu tulee käsitellä värin mate-riaalin ja pintakäsittelyn osalta muun julkisivun tapaan, myös julki-sivujen materiaali-, rakennustapa- ja pinnankäsittelymääräyksillä pyritään sovittamaan uutta rakentamista olemassa oleviin suojel-tuihin rakennuksiin säilyttäen kaupunkikuva eheänä. Yksinkertai-set, kestävät ja kauniisti vanhenevat materiaalit tukevat korttelin ominaisluonnetta. 
Piha-alueet: Tontin piha-alueet sijaitsevat rinteessä. Tontille jää rasitteena ajoyhteys maanalaisiin kalliotiloihin ja nykyinen ajoyh-teys päärakennuksen sisäänkäynnille. Oleskelu- ja leikkialueet on sijoitettu melulta suojaisalle alueelle päärakennuksen ja Kotka-vuoren kalliorinteen väliin tontin lounaisrajaan kiinni. Oleskelualu-eet pyritään rakentamaan ympäristöön sopivia istutuksia ja mate-riaaleja käyttämällä. Tontin eteläosan kalliomaasto kasvillisuuksi-neen säilytetään ja on merkitty kaavassa suojeltavaksi (s, slk) ja on määrätty liittyväksi tonttia ympäröivään Kotkavuoren puistoalu-eeseen saumattomasti, niin että kokonaisuuden kulttuurihistorialli-nen, puutarhataiteellinen ja kaupunkikuvallinen arvo säilyy. Kallio-rinteeseen ei tehdä merkittävää maastonmuokkausta, istutettava puusto ja kasvisto noudattelevat olemassa olevaa lajikirjoa. Tont-tia ei saa aidata. Maanvaraiset rakentamatta jäävät tontin osat tu-lee istuttaa ja elinvoimainen maisemallisesti arvokas puusto tulee säilyttää. Pohjoiskaaren varrelle tulee rakentaa istutettava rinne puuistutuksineen nykyisen kaupunkikuvallisesti vehreän kaupun-kikuvan säilyttämiseksi ja pihakannentason sovittamiseksi ole-massa oleviin maanpinnan korkoihin. Tontin piha-alue sijoittuu osittain pihakannen päälle. Pihakansi tulee rakentaa ja istuttaa viereiseen piha-alueeseen liittyväksi.  

Liikenne 
Lähtökohdat  
Pohjoiskaari on tonttikatu, jolla jalkakäytävät ovat molemmilla puolilla katua. Suunnittelualueen kohdalla jalkakäytävän leveys on alle 2 metriä. Koillisväylä on kapeahko tonttikatu ja jalkakäytävä sijaitsee kadun kaakkoisreunalla. 
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Kaduilla on 30 km/h nopeusrajoitus ja kadunvarsipysäköinti. Pyö-räily on ajoradalla. Pohjoiskaaren pyöräliikenne on vilkasta. 
Julkisen liikenteen yhteydet ja pysäkit sekä metrolla että bussilla sijaitsevat pääosaltaan noin 700 metrin kävelyetäisyydellä sijait-sevassa Lauttasaaren liikekeskuksessa. 
Pohjoiskaaren autoliikennemäärä on nykyisin noin 800 ajoneuvoa vuorokaudessa ja Koillisväylän liikennemäärä on noin 200 ajoneu-voa vuorokaudessa.  
Kaavaratkaisu 
Autoliikenne 
Asemakaavamuutos ei olennaisesti lisää autoliikennettä alueella, koska nykyisellä kiinteistöllä on ollut työmatka- ja asiointiliiken-nettä. 
Ajoyhteydet ja pysäköinti 
Tontille on rakennettava asuntoja varten yksi autopaikka 135 k-m2 kohden ja vieraspysäköintiä varten yksi autopaikka 1000 k-m2 kohden. Tontin pysäköintipaikat tulee sijoittaa asemakaavassa ma- merkittyyn kannenalaiseen tilaan. Pihalle saa sijoittaa enin-tään viisi autopaikkaa. Kaavassa on määräyksiä koskien vähen-nysmahdollisuuksia tontille rakennettaviksi edellytettyjen auto-paikkojen määrään. 
Päärakennuksen pohjoispuolelle (22 ap) ja entisen majoitusraken-nuksen länsipuolelle (17 ap) on suunniteltu maanalaiset pysäköin-titilat, jotka toimivat samalla istutettuina piha-alueina. Pysäköintiin ajot on suunniteltu Koillisväylän pohjoispäästä ja Pohjoiskaarelta. Tontin ohjeelliset ajoneuvoliittymät piha-alueelle sijaitsevat Poh-joiskaarella, joista itäisempi toimii samalla rasiteajoyhteytenä maanalaisiin Kotkavuoren kalliotiloihin. Tämän varrelle pihalle on sijoitettu autoille yhteensä 6 pysäköintipaikkaa. Liikuntaesteisille soveltuvat autopaikat sijoitetaan katutasoon, jonka lisäksi pihalle sijoitetaan rasitesopimuksen mukaiset 3 autopaikkaa kalliosuojien käyttöön. 
Jalankulku, pyöräliikenne ja julkinen liikenne 
Jalankulkuyhteydet säilyvät ennallaan. 
Pyöräliikenne on ajoradalla molemmilla kaduilla. Tontille ja raken-nuksiin on sijoitettava yhteensä yksi polkupyöräpaikka 30 k-m2 kohden ja näistä vähintään 75 % on sijoitettava rakennuksiin tai katosten alle. Yksi vieraspolkupyöräpaikka 1 000 k-m2 kohden. Kaikkien polkupyöräpaikkojen tulee olla runkolukittavia. 
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Julkisen liikenteen yhteydet ja pysäkit sekä metrolla että bussilla sijaitsevat pääosaltaan noin 700 metrin kävelyetäisyydellä sijait-sevassa Lauttasaaren liikekeskuksessa.  
Palvelut 

Lähtökohdat 
Tontti 31024/5 sijaitsee kävelymatkan noin 700 metrin etäisyy-dellä Lauttasaaren kauppakeskus Lauttiksesta, jossa on monipuo-lisia kaupallisia palveluita, mm. vähittäistavarakauppa. Lauttasaa-rentien varressa on lisäksi erilaisia kivijalkaliikkeitä. Lähin päivä-koti sijaitseen Kotkavuoren alueella. Muita ovat Tallbergin puisto-tiellä sijaitseva Daghemmet Drumsö förskola. Lähimmät koulut ovat Myllykallion ala-aste Myllykalliontiellä ja Drumsö Lågstadie Tallbergin puistotiellä. 
Kaavaratkaisu 
Tontin 31024/5 lähietäisyydellä sijaitsevat tarpeelliset kaupalliset palvelut, sekä julkisen liikenteen yhteydet. Julkiset palvelut sijait-sevat saavutettavalla etäisyydellä. 

Esteettömyys 
Asemakaava-alueen luonnollisten korkeuserojen vuoksi Koillis-väylän varren tonttiosan kulkuväylät sekä säilytettävien pihaosien kulkuväylät ovat joiltain osin esteellisiä. Näiltä osin tulee kiinnittää erityistä huomiota esteettömien yhteyksien järjestämiseen. Muilta osin asemakaava-alue on esteettömyyden kannalta normaalia aluetta. 

Luonnonympäristö 
Lähtökohdat 
Tontin eteläosa on melko jyrkkää kasvustollista kalliorinnettä, joka liittyy etelässä ja lännessä Kotkavuoren puistoalueeseen. Tontti on melko puustoinen. 

 Kaavaratkaisu 
Uudet rakennukset eivät vaikuta olennaisesti tontilla kasvavaan puustoon sijoittuessaan pääosin nykyisille nurmialueille, pysäköin-tialueille sekä purettavien rakennusosien paikalla. Pihakansien kohdalla olemassa oleva kasvillisuus poistuu. Kaavassa on an-nettu yksityiskohtaisia määräyksiä säilyttämisestä sekä arvokkai-den tontinosien suojelusta. Tontin eteläosan kalliomaasto kasvilli-suuksineen säilytetään ja on merkitty kaavassa  
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suojeltavaksi (s, slk). Nämä alueet samoin kuin piha-alueet on määrätty liittyväksi tonttia ympäröivään Kotkavuoren puistoaluee-seen saumattomasti, niin että kokonaisuuden kulttuurihistorialli-nen ja kaupunkikuvallinen arvo säilyy. Kotkavuoren kalliorinteen väliin tontin lounaisrajassa kiinni olevalla tontinosalla olemassa olevat kalliot kasvillisuuksineen pyritään säilyttämään (s) ja raken-tamaan tälle alueelle sijoitettu melulta suojaisa oleskelupiha ym-päristöön sopivia istutuksia ja materiaaleja käyttämällä. Edelli-sestä kaakkoon sijaitsevalla tontin osalla olemassa olevat kalliot ja kasvillisuus tulee säilyttää (slk). Kalliorinteeseen ei tehdä mer-kittävää maastonmuokkausta, istutettava puusto ja kasvisto nou-dattelevat olemassa olevaa lajikirjoa. Rakentamatta jäävät tontin osat tulee istuttaa ja elinvoimainen maisemallisesti arvokas puusto tulee säilyttää. Pohjoiskaaren varrelle tulee rakentaa istu-tettava rinne puuriveineen nykyisen kaupunkikuvallisesti vehreän kaupunkikuvan säilyttämiseksi. Pihakansi tulee rakentaa ja istut-taa viereiseen piha-alueeseen liittyväksi.  
Ekologinen kestävyys 

Lähtökohdat 
Metron käyttöönotto on luonut aikaisempaa paremmat mahdolli-suudet Lauttasaaren kaupunkirakenteen täydennysrakentamiselle ilmastoviisaalla tavalla. 
Kaavaratkaisu 
Tontille rakennetaan uusia asuntoja jalankulkuyhteyden päähän Lauttasaaren metroasemasta, joka vähentää yksityisautoilun tar-vetta päivittäisessä asioinnissa. Ympäröivässä valmiissa kaupun-kirakenteessa ovat kaikki tarpeelliset palvelut kävely- ja pyöräily-matkan päässä, jolloin säästytään energiaa ja luontoa kuluttavalta rakentamiselta ja vähennetään kokonaisuudessaan asiointimat-koja sekä merkittävää liikkumisen tarvetta. 
Kaavassa on määrätty tontilla hyödynnettäväksi tai tuotettavaksi uusiutuvaa energiaa, joiden tuottamiseksi rakennettavat laitteet tulee suunnitella osana rakennusten arkkitehtuuria. 
Tonttia koskien on määrätty, että hulevesiä tulee viivyttää tontilla ja johtaa maanvaraiselle pihan osalle ja että piha-alueella tulee välttää läpäisemättömiä pintamateriaaleja. Tonttien vihertehok-kuuden tulee täyttää Helsingin viherkertoimen tavoiteluku. 
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Suojelukohteet 
Lähtökohdat 
Tontti sisältyy Helsingin kaupunginmuseon Lauttasaaren raken-nusinventointi 2001-2002, (Hilla Tarjanne, 2002) julkaisuun. Suunnittelualue kuuluu inventoinnissa kulttuurihistoriallisesti ar-vokkaaseen alueeseen ja tontilla sijaitsevat rakennukset ovat kult-tuurihistoriallisesti arvokkaita. Suunnittelua on ohjattu yhdessä Helsingin kaupunginmuseon kanssa. 
Tontilla sijaitsee nykyisin kaksikerroksinen kellarillinen pääraken-nus tontin länsiosalla, joka on toiminut koulutuskäytössä. Tontin itäisellä osalla sijaitsee kaksikerroksinen kellarillinen asuinkäyt-töön rakennettu rakennus, joka on toiminut viimeiseksi pääosin majoituskäytössä. Päärakennuksen kerrosala on 1 742 k-m² ja asuntolarakennuksen 1 052 k- m². Tontilla sijaitsevat rakennukset ovat arvokkaita tyypillisiä 1950- luvun julkisia rakennuksia, joka ilmenee mittakaavassa, sijoittelussa tontille, rakennuksen hah-mossa, rakennustavassa, materiaaleissa, rakennusosien sovituk-sissa ja värityksessä. 
A-Insinöörit ovat laatineet 4.4.2018 tutkimusraportin. Raken-neavaustutkimuksen mukaan rakennuksiin ei voi tehdä käyttötar-koitusmuutosta ilman vähintään osittaista purkamista ja peruspa-rannusta. Rakennuksissa on riskirakenteita ja terveydelle vaaralli-sia haitta-aineita. Merkittävimmät sisäilmastolliset haitat esiintyvät koko majoituskäytössä olevan rakennuksen kellarissa ja osittain päärakennuksen kellarissa (pohjoispäädyn rappusten ala-osassa). Rakenteista löydettiin normit ylittäviä määriä haitta-ai-neita mm. asbestia ja PAH-yhdisteitä. Rakennuksen vaipan läm-möneristysarvot ovat seinissä 30 % ja ylä- sekä alapohjissa 25 % nykyisin vaaditusta. Rakennuksiin suositellaan tehtäväksi tarken-tavia jatkotutkimuksia mm. sisäilmaan ja haitta-aineisiin liittyen.   
Kaavaratkaisu 
Tontti muuttuu asuinkerrostalojen korttelialueeksi, joka on kau-punkikuvallisesti, kulttuurihistoriallisesti, paikallishistoriallisesti ja rakennustaiteellisesti arvokas (AK/s). Kaavaratkaisussa suojel-laan pääosa tontilla olevista arvokkaista rakennuksista sekä Kot-kavuoren puistoon liittyvä piha-alueen kalliomaasto kasvillisuuksi-neen.  
Kaavaratkaisussa suojellaan ja muutetaan asuinkäyttöön tontin lännen puoleisella osalla sijaitseva vuonna 1952 valmistunut oppi-laitoskäytössä ollut 2- kerroksinen päärakennus sekä suojellaan alkuaan majoituskäyttöön vuonna 1956 rakennetun rakennuksen rehtorin asuntona toiminut pohjoisosa (sr-2).  
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Rakennukset on määrätty rakennustaiteellisesti, historiallisesti tai kaupunkikuvallisesti arvokkaiksi rakennuksiksi. Suojelu koskee rakennuksen julkisivuja ja vesikattoa sekä osaa sisätiloista. Ra-kennuksessa tehtävät korjaustyöt ja muutokset eivät saa heiken-tää sen arvoa tai hävittää sen ominaispiirteitä. Rakennusta ei saa purkaa. Sr-2-merkinnällä osoitetun rakennuksen suojeltavia ra-kennusosia ovat lisäksi porrashuoneet ja aulatilat (sr-2). 
Purettavan rakennuksen osalta kaavaratkaisuun vaikuttavat ra-kenneavaustutkimuksissa havaitut haitta-aineet ja rakennuksen muu kunto. Päärakennukseen liittyen tontin luoteisrajan suuntai-sesti suunnitellaan rakennettavaksi 3–4-kerroksinen uudisraken-nus asuinkäyttöön. Majoitusrakennuksen purettavan osan paikalle suojeltavaan osaan liittyväksi suunnitellaan uusi 4–5-kerroksinen asuinrakennus. Uudisrakentaminen tulee sovittaa olemassa ole-vien rakennusten arkkitehtuuriin ja kaupunkikuvaan. 
Tontin eteläosasan kalliomaasto kasvillisuuksineen säilytetään ja on merkitty kaavassa suojeltavaksi (s, slk). Piha-alueiden liittymi-nen Kotkavuoren puistoalueeseen on tavoitteena toteuttaa sau-mattomasti. Oleskelupihaksi rakennettavalla eteläisellä ton-tinosalla päärakennuksen ja Kotkavuoren puiston välissä pyritään olemassa olevat kalliot kasvillisuuksineen säilyttämään (s). Tä-män itäpuoleisella tontin osalla tulee olemassa olevat kalliot ja kasvillisuus säilyttää (slk). 

Yhdyskuntatekninen huolto 
Lähtökohdat 
Kaava-alue on yhdyskuntateknisen huollon verkoston piirissä.  
Kaavaratkaisu 
Kaavaratkaisu on liitettävissä olemassa olevaan teknisen huollon-verkostoon. 

Maaperän rakennettavuus, pohjarakentaminen ja pilaantuneisuuden kun-nostaminen 
Lähtökohdat 
Maanpinta tontilla vaihtelee + 6.0 metriä ja + 19.0 meriä meren-pinnan tasosta. Tontin etelä- ja länsiosassa on kallioinen alue, jolla kallio alkaa 0-1m:n etäisyydellä maanpinnasta. Tontin poh-jois- ja itäosassa on täyttöä. Siltti ja hiekkakerroksen päällä ole-van täyte-kerroksen paksuus on 1-3m. Siltti ja hiekkakerroksen paksuus on yli 3m. Täyte ulottuu maanpintaan tai sen läheisyy-teen.   
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Olemassa olevat rakennukset on perustettu maanvaraisesti tai kallionvaraisesti.  
Kaavaratkaisu 
Perustamistapaan ja muuhun pohjarakentamiseen liittyvät seikat tulee tarkentaa jatkosuunnittelun yhteydessä.  
Kaavassa on määrätty kaava-alueen rakentamisesta huomioon ottaen alueella jo olevat rakenteet. Maanalaiset tilat on sijoitet-tava, louhittava ja lujitettava siten, että niistä tai niiden rakentami-sesta ei aiheudu vahinkoa rakennuksille muille maanalaisille ti-loille tai rakenteille eikä kaduille ja katupuuistutuksille, eikä haittaa tai vahinkoa kunnallistekniikan verkostoille. 
Asemakaavassa on annettu maaperän pilaantuneisuutta koskeva-kaavamääräys. 
Jatkosuunnittelu sekä kohteen rakentaminen tulee tehdä yhteis-yössä tontin rasitesopimuksen osapuolten kesken. 

Ympäristöhäiriöt 
Lähtökohdat 
Kaava-alueelle aiheutuu melua etenkin Länsiväylän ja lähikatujen liikenteestä. Helsingin kaupungin meluselvityksen mukaan VNp 993/1992 mukainen melutason ohjearvo ulkona ylittyy päiväai-kaan lähes koko kaava-alueella lukuun ottamatta rakennusten taakse muodostuvia katvealueita. Yöaikaan melutason ohjearvo ylittyy alueen luoteisosissa Länsiväylän vaikutuksesta.  
Länsiväylän ja kaava-alueen välinen etäisyys täyttää ilmanlaatu-vyöhykkeiden mukaisen suositusetäisyyden, joten liikenteen päästöistä ei todennäköisesti aiheudu merkittäviä ilmanlaatuon-gelmia.  
Kaavaratkaisu 
Kaava-alueelta on tehty viitesuunnitelman mukainen liikenneme-luselvitys (Pohjoiskaari 34-38, liikennemeluselvitys, A-insinöörit, 1614202.1A, 10.11.2020), jossa tutkittiin tieliikenteen aiheuttamia äänitasoja kohteen rakennusten julkisivuilla ja ulko-oleskelualu-eilla.  
Kaavassa leikki- ja oleskelualueeksi varattu alue on ohjeellisesti merkitty rakennusten muodostaman suojan puolelle, jolla selvityk-sen mukaan selvästi alitetaan melutason ohjearvot 55 dB päivällä ja 50 dB yöllä. Jatkosuunnittelua ohjaamaan on kuitenkin annettu 



   17 (31)    

 

määräys, jolla varmistetaan, ettei VNp 993/1992 mukaisia meluta-son ohjearvoja ylitetä leikki- ja oleskelualueilla.  
Selvityksen perusteella avoimilla parvekkeilla melutason ohjearvot ylittyisivät, joten kaavassa on edellytetty oleskeluparvekkeiden si-joittamista ja tarvittaessa suojaamista melulta siten, että ohjearvo-taso saavutetaan.  
Meluselvityksen perusteella Pohjoiskaarta lähinnä olevan raken-nuksen kadun puoleiselle julkisivulle on kaavassa annettu äänita-soerovaatimus. Olemassa olevien suojeltujen rakennusten muut-taminen asuinkäyttöön edellyttää ääneneristävyyden näkökul-masta mittavia muutoksia väli- ja yläpohjarakenteisiin sekä välisei-niin. Koska suojeltujen rakennusten ääneneristävyydestä ei ole tietoa, on niitä koskien kaavassa annettu määräys, jonka mukaan julkisivujen ääneneristävyys tulee mitoittaa siten, että melutason ohjearvot sisällä saavutetaan.  

Pelastusturvallisuus / Rakennetekniikka 
Lähtökohdat 
Tontilla olemassa olevia rakennuksia puretaan osittain. Tontille jäävien rakennusten käyttötarkoitus muutetaan. 
Kaavaratkaisu 
Rakennusten poistumisjärjestelyt on viitesuunnitelmassa esitetty järjestettävän osittain pelastuslaitoksen kalustoa hyödyntäen (pe-lastustiet ja pelastustien nostopaikat sekä vetotikkaat). Muihin asuntoihin hätäpoistumismahdollisuus järjestetään omatoimisen pelastautumisen keinoin, kuten esimerkiksi parvekeluukkuja hyö-dyntäen. Asemakaavamääräyksellä mahdollistetaan, että asunto-jen toisena uloskäytävänä toimivan poistumisportaan saa raken-taa asemakaavakarttaa merkityn kerrosalan lisäksi. Jatkosuunnit-telussa tulee huomioida pelastusteiden ajoreittien ja nostopaikko-jen tarkemmat järjestelyt. Katualueelle sijoittuvat pelastustiet ja nostopaikat tulee sovittaa yhteen ja suunnitella huomioiden alu-een liikenne-suunnitelman asettamat reunaehdot. Poistumisjärjes-telyjen suunnittelussa tulee tehdä yhteistyötä pelastuslaitoksen kanssa. Kadulle ja yleisillä alueilla sijaitsevien nostopaikkojen si-jainnista tulee sopia Helsingin kaupungin kanssa.  
Tontin pysäköintipaikat sijoittuvat pääosin asemakaavassa ma- merkittyyn kannenalaiseen tilaan. Kansirakenteen suunnittelussa tulee huomioida kansirakenteen päälle tulevien istutusten kasvu-alustan paksuus ja paino. 



   18 (31)    

 

Vaikutukset 
Kaavan valmistelun yhteydessä arvioidaan kaavan toteutta-misen vaikutuksia muun muassa ihmisten elinoloihin, kau-punkikuvaan, kulttuuriperintöön ja laaditaan tarvittavat selvi-tykset kaavaratkaisun merkittävien vaikutusten arvioi-miseksi.  
Yhteenveto laadituista selvityksistä 
A-Insinöörit ovat laatineet 4.4.2018 rakenneavaustutkimusra-portin. Rakenneavaustutkimuksen mukaan rakennuksiin ei voi tehdä käyttötarkoitusmuutosta ilman vähintään osittaista purka-mista ja perusparannusta. Korjaustyön laajuudesta johtuen uuden rakentaminen on kestävän kehityksen ja taloudellisten syiden pe-rusteella järkevämpää, kuin olemassa olevien rakennusten kor-jaus. Rakennuksilla on nykyisessä käytössään teknistä käyttöikää jäljellä. Lukuun ottamatta sisäilmaongelmaisia tiloja (B-talon kel-lari ja A-talon pohjoispäädyn rapun alustila). Käyttäjät ovat rapor-toineet rakennuksissa sisäilmahaitoista. Rakennuksissa on riskira-kenteita ja terveydelle vaarallisia haitta-aineita. Merkittävimmät sisäilmastolliset haitat esiintyvät koko B-talon kellarissa ja osittain A-talon kellarissa (pohjoispäädyn rappusten ala-osassa). A-talon välipohjien tuplalaattapalkistossa olevat muottilaudat aiheuttavat vakavan sisäilmastollisen riskin. Välipohjan tuulettumattomissa koteloissa laudoituksen lahoamisprosessi on käynnistynyt. Ra-kenteista löydettiin normit ylittäviä määriä haitta-aineita mm. as-bestia ja PAH-yhdisteitä. Rakennuksen vaipan lämmöneristysar-vot ovat seinissä 30 % ja ylä-sekä alapohjissa 25 % nykyisin vaa-ditusta. LVI-järjestelmiä on osittain korjattu ja uusittu 90- ja 2000-luvulla. Järjestelmä toimii nykyisessä käytössä, mutta siinä ei ole muutoksen varaa eikä se kestä käyttöasteen nostoa. 
Kaava-alueelta on mitattu laserkeilauksella tontin maaston kor-keusasemat (Mitta Oy 18.4.2019). Mittaus poikkesi pohjakarttaan merkityistä korkeusasemista. Helsingin kaupungin mittausosasto tarkisti pohjakartan mittaukset huhti-toukokuussa 2020. Pohjakart-taan merkityt tontin korkeusasemat eivät poikenneet tarkistusmit-tauksista saaduista tiedoista. 
Kaava-alueelta on tehty viitesuunnitelman mukainen ympäristön varjotutkielma. Varjotarkastelut on laadittu olemassa olevasta rakenteesta sekä suunnitelmien mukaisesta rakenteesta kevät- ja syyspäiväntasauksen aikaan, kesäpäivän seisauksen ja talvipäi-vän seisauksen aikaan ja talviaikaan.  
Kaava-alueelta on tehty viitesuunnitelman mukainen liikenne-melu-selvitys (Pohjoiskaari 34-38, liikennemeluselvitys, A-insi-
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nöörit, 1614202.1A, 10.11.2021), jossa tutkittiin tieliikenteen ai-heuttamia äänitasoja kohteen rakennusten julkisivuilla ja ulko-oleskelualueilla. Kaavassa leikki- ja oleskelualueeksi varattu alue on merkitty rakennusten muodostaman suojan puolelle, jolla selvi-tyksen mukaan selvästi alitetaan melutason ohjearvot 55 dB päi-vällä ja 50 dB yöllä. Selvityksen perusteella avoimilla parvekkeilla melutason ohjearvot ylittyvät, joten kaavassa on edellytetty oles-keluparvekkeiden sijoittamista ja tarvittaessa suojaamista melulta siten, että ohjearvotaso saavutetaan.  
Suunnittelualue on mukana Helsingin kaupunginmuseon Laut-tasaaren rakennusinventointi 2001-2002, (Hilla Tarjanne, 2002). Alue on kulttuurihistoriallisesti arvokasta ja tontilla sijaitse-vat rakennukset ovat kulttuurihistoriallisesti arvokkaita. 
Kaava-alueelta on laadittu rakennushistoriaselvitys (Senaatti/ Ark-yroo 1.7.2016) Lauttasaaren koillisosassa sijaitsee kaksi vuo-sina 1952 ja 1956 valmistunutta rakennusta, jotka toimivat alun perin Teollisuuden työnjohto-opiston opetus- ja majoitustiloina. Luonnonmuotoja myötäilevistä rakennuksista ensimmäisen suun-nitteli arkkitehti Bertel Liljequist (1885–1954), toisen piirsi Lilje-quistin toimistoa jatkanut Sam Salvesén (1913–1989). Suomen työnantajain keskusliiton ja Liiketyönantajain keskusliiton raken-nuttama Teollisuuden työnjohto-opisto toimi kiinteistössä vuoteen 1982 saakka, vuodesta 1969 alkaen nimellä Johtamistaidon opisto. Merivoimien esikunta toimi rakennuksissa 1983–2007, jonka jälkeen kiinteistö on ollut ensin Etelä-Suomen sotilasläänin ja sen huoltorykmentin esikuntien käytössä 2012–2014. Niiden lakkauttamisen jälkeen A-talossa on toiminut Kaartin jääkäriryk-mentin Uudenmaan aluetoimisto vuoden 2015 alusta alkaen. En-nen työnjohto-opiston aikaa tontilla oli vielä 1930-luvulla pari pien-taloa. Porhoiskaaren ja Koillisväylän kulmatontille rakennettiin kaksikerroksiset opistorakennukset vuoden 1951 vahvistetun ase-makaavan määräysten mukaan.  
Helsingin kaupunginmuseo on arvioinut rakennukset kulttuurihis-toriallisesti arvokkaiksi arkkitehtonisten, historiallisten arvojen, ra-kennuskokonaisuuden ja säilyneisyyden vuoksi vuonna 2001–2002 suoritetussa rakennusinventoinnissa. Rakennuksissa tehdyt suurimmat muutokset liittyvät vuoden 1982 käyttömuutokseen, jol-loin opistorakennuksiin tulivat puolustusvoimat. Molemmat raken-nukset otettiin silloin lähes kaikilta osiltaan toimistokäyttöön. Jo ennen sitä oli muutettu A-talon lyhyemmän siiven asunto toimisto-tiloiksi vuonna 1971. Julkisivuihin on vuosien mittaan tehty melko vähän muutoksia.  
Rakennukset ovat suorakulmaisia kivirakennuksia, jotka ovat ajal-leen tyypillisellä tavalla rapattu ja maalattu keltaiseksi ja joiden sokkeli on päällystetyt liuskekivellä ja katemateriaali on punatiiltä. 
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Rakennusmassat ovat selkeät ja sisäänkäyntien ja ovien suunnit-telussa on viestitty onnistuneesti arkkitehtonisin keinoin sisään-käyntien keskinäistä hierarkiaa. Julkisivujen jäsentely on tästä syystä suhteellisen elävä. Julkisivusommitteluun kuuluu tärkeinä yksityiskohtina myös parvekkeet siroine metallikaiteineen. Molem-mat rakennukset on sijoitettu maastoon sen muotoja noudattaen, vuoropuheessa ympäristön kanssa. 
Rakennusten ulkopuolinen yleishahmo, julkisivut, ja katot, sisään-käynnit, ikkunat sekä parvekkeet ovat säilyneet pääasiassa hyvin.  
Päärakennuksen taakse on lisätty uusi porrashuone, näkyviä il-manvaihtohormia on kuitenkin lisätty rakennusten päätyihin. Pi-halla on osia jotka ovat säilyneet alkuperäisinä, mutta on siihen lisätty uusiakin osia ja materiaaleja. Piha on detaljitasolla köyhty-nyt. Molemmissa rakennuksissa on säilynyt parhaiten porrashuo-neet. Päärakennuksessa ruokasali ja kerhohuoneet ovat myös säilyneet. Keskikäytävän varrelle sijoitetut oppilashuoneet löytyvät edelleen molemmista rakennuksista. Parhaiten säilynyt asunto löytyy majoitusrakennuksesta. Sisätilojen säilyneitä rakennusosia ja materiaaleja ovat eteishallin ja portaiden alkuperäiset beto-nimosaiikkilattiat, joiden wc-tilojen klinkkerilaattalattiat sekä mo-nessa paikassa säilyneet rapatut ja maalatut seinä- ja kattopinnat. Päärakennuksessa on myös säilynyt keskiosan tilasarjojen pilarit, osittain edelleen vapaasti seisovina. Lisäksi molemmissa raken-nuksissa on alkuperäisiä komeroita sekä puiset sileäpintaiset laa-kaovet. Alkuperäiset puuikkunat ovat myös säilyneet. Talojen lvis-laitteista voidaan mainita alkuperäiset toimivat laakapatterit. Ruo-kasalin katossa ovat säilyneet Paavo Tynellin suunnittelemia kat-tovalaisimia. 
Molemmat rakennukset on toteutettu kestävistä ja laadukkaista materiaaleista ja niiden suunnitteluratkaisut ovat harkittuja. Suuri osa tiloista on lähes sellaisenaan voitu käyttää uuteen tarkoituk-seen. Rakennusten puitteissa on myös muuntojoustavuutta. Myö-hempien vaiheiden muutokset ja lisäykset eivät ole merkittävissä määrin alentaneet talojen arkkitehtonista arvoa. Pohjoiskaari 34–38:n rakennuksissa on osittain vielä hahmotettavissa sitä opisto-käyttöä, mitä varten ne on rakennettu. 
Kaava-alueelta on laadittu olemassa olevien ja suunniteltujen ra-sitteiden mukaiset rasitekartat. 
Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset 
Kaavaratkaisun toteuttamisesta ei aiheudu kaupungille kustan-nuksia. 
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Asemakaavamuutos nostaa alueen arvoa. Kaupunki saa yksityi-sessä omistuksessa olevien tonttien osalta maankäyttökorvauk-sia. Maankäyttökorvauksista sovitaan maanomistajan kanssa käy-tävissä maapoliittisissa neuvotteluissa.  
Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja rakennettuun ympä-ristöön 
Kaavaratkaisun toteuttaminen vaikuttaa erityisesti siten, että ton-tin käyttötarkoitus muuttuu hallinto- ja virastorakennusten kortteli-alueesta (YH) asuinkerrostalojen korttelialueeksi, joka on kaupun-kikuvallisesti, kulttuurihistoriallisesti, paikallishistoriallisesti ja ra-kennustaiteellisesti arvokas (AK/s). 
Tontille on suunniteltu uudisrakentamista ja olemassa olevien muuttamista asuinkäyttöön hyvään sijaintiin saavutettavalle etäi-syydelle julkisista yhteyksistä ja kaupallisista palveluista. Lautta-saaren asukasmäärä kasvaa noin 144 asukkaalla. Alkuperäinen olemassa olevassa kiinteistössä ollut työpaikkojen määrä Lautta-saaressa on laskenut.  
Vaikutukset luontoon ja maisemaan 
Uudisrakennusten sijainti on suunniteltu siten, että tontin eteläi-sellä osalla luonnontilainen kalliomaasto säilyy. Maanalaisen py-säköinnin kokoa on pienennetty maanvaraisen piha-alueen säilyt-tämiseksi. Pihakansi tulee rakentaa ja istuttaa viereiseen pihaan liittyväksi. Näkymäesteiden vähentämiseksi tonttia ei saa aidata. Leikki -ja oleskelualue on rakennettava ympäristöön sopivia mate-riaaleja ja kasvilajeja käyttämällä. Oleskelualueeksi merkitty alue kuuluu alueeseen, joka on suojeltu määräyksellä: Alueen osa, jolla olemassa olevat kalliot ja kasvillisuus pyritään säilyttämään (s). Arvokkain piha-alue on merkitty määräyksellä: alueen osa, jolla olemassa olevat kalliot ja kasvillisuus tulee säilyttää (slk). 
Lisäksi on määrätty, että puistoalueet muodostavat pihojen kanssa saumattoman kokonaisuuden, joka tulee säilyttää ja hoi-taa niin, että sen kulttuurihistoriallinen, puutarhataiteellinen ja kau-punkikuvallinen arvo säilyy. Kasvillisuuden ja maiseman säilyttä-miseksi luonnontilaisena ja vehreänä tulee mahdollisimman suuri osa tontista säilyttää puustoisena ja maisemallisesti arvokkaat puut tulee säilyttää. Rakentamatta jäävät tontinosat tulee istuttaa ja niillä oleva elinvoimainen puusto säilyttää. Pohjoiskaaren puo-leisella rajalla pihatasojen korkeuserot on määrätty rakenteellisten muurien sijaan rakennettavaksi maanvaraisina istutettavina rin-teinä puurivi-istutuksin. 
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Vaikutukset liikenteen ja teknisen huollon järjestämiseen 
Asukkaat tekevät laskennallisesti noin 90 automatkaa vuorokau-dessa. Tämä ei aiheuta muutosta katuverkon välityskykyyn. 
Vaikutukset kaupunkikuvaan ja kulttuuriperintöön 
Kaavaratkaisun toteuttaminen vaikuttaa erityisesti siten, että ton-tin käyttötarkoitus muuttuu hallinto- ja virastorakennusten kortteli-alueesta (YH) asuinkerrostalojen korttelialueeksi, joka on kaupun-kikuvallisesti, kulttuurihistoriallisesti, paikallishistoriallisesti ja ra-kennustaiteellisesti arvokas (AK/s). 
Viime vuosina vajaalle käytölle jääneet rakennukset, joissa on suoritetun rakenneavaustutkimuksen mukaan riskirakenteita ja terveydelle vaarallisia haitta-aineita, osittain puretaan ja muut ole-massa olevat rakennukset suojellaan ja kunnostetaan asuinkäyt-töön. Säilytettävät rakennukset on merkitty suojeltaviksi määräyk-sellä: Rakennustaiteellisesti, historiallisesti tai kaupunkikuvallisesti arvokas suojeltava rakennus. Suojelu koskee rakennuksen julkisi-vuja ja vesikattoa sekä sen sisätiloja. Rakennuksessa tehtävät korjaustyöt ja muutokset eivät saa heikentää sen arvoa tai hävit-tää sen ominaispiirteitä. Rakennusta ei saa purkaa. Sr-2-merkin-nällä osoitetun rakennuksen suojeltavia rakennusosia ovat lisäksi porrashuoneet ja aulatilat (sr-2). 
Koillisväylän varrella olemassa olevan 2-kerroksisen raken-nusosan räystäskorkeus on +19.0 merenpinnan tasosta, tähän kiinni suunnitellun 4 – 5- kerroksisen uudisosan räystäskoroksi on kaavaan merkitty +25.0 ja +29.5. Olemassa olevan 1– 2 kerroksi-sen päärakennuksen räystäskorkeus on kaavaan merkitty +17.0 ja +19.5, tähän kiinni suunnitellun 3 – 4- kerroksisen uudisosan räystäskorkeus on +23.0 ja +20.0. Alueen suurista korkeuseroista johtuen, asettuvat ympäristön olemassa olevat rakennukset vaih-televille kattokorkeuksille kuten +19.6, +21.0, +28.0, +31.5 kerros-lukumäärästä huolimatta.  
Tontin lounaispuolelle sijoittuva Kotkavuoren lakipiste on +32.1 korkeudella merenpinnasta. Tontille suunnitellut ja olemassa ole-vat rakennukset sijoittuvat Kotkavuoren pohjoisrinteeseen räys-täskorkeuden ollessa lakipisteen alapuolella. Suunniteltu uudisra-kentaminen rajaa tontin länsiosalla puistoa ja Koillisväylän itäpuo-lella sekä Pohjoiskaarella katutilaa aikaisempaa enemmän. Uu-disrakentaminen on kuitenkin suunniteltu sijoitettavaksi tontille keskitetysti kahdelle rakennuspaikalle, jotta olemassa olevaa pi-haa jää mahdollisimman paljon rakentamatta, ja että piha-alueet sekä näkymät tontin läpi Kotkavuoren puistoon ja merelle säilyvät ratkaisun puitteissa avoimena. 
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Varjotutkielman vertailu nykytilanteessa ja suunnitellun rakentami-sen mukaisessa tilanteessa osoittaa ympäristöön kohdistuvan varjostuksen suunnitelman mukaisella uudisrakentamisen laajuu-della. Eroja nykytilanteeseen olemassa olevien rakennusten ai-heuttamiin varjoihin nähden syntyy varjoisuustutkielmien mukai-sesti. Suunnittelualueen tontille ja tontin luoteispuoleiselle kul-malle puiston reunalle syntyy varjostusta. Tontin ympäristössä ha-vaittavat erot olemassa olevien rakennusten aiheuttamiin varjoihin nähden syntyvät varjotutkielmissa esitetyn mukaisesti. Erityisesti kesäpäivän seisauksen klo 19 aikaan Koillisväylän suuntaan ja talviaikaan klo 12 – 14 välillä Pohjoiskaaren suuntaan. 
Vaikutukset ilmastonmuutoksen hillintään ja sopeutumiseen 
Olemassa olevien rakennusten uudelleen käyttö sekä täydentävä rakentaminen säilyttävät ja täydentää kaupunkirakennetta ole-massa olevia infrastuktuuria, joukkoliikenneyhteyksiä ja palveluja hyödyntäen. 
Olemassa olevien rakennusten uudelleen käyttö ja täydentävä ra-kentaminen vähentävät rakentamisesta aiheutuvaa energiankulu-tusta. Mahdollisuudet joukkoliikenteen käyttöön ja olemassa ole-vien kävelyetäisyydellä sijaitsevien palveluiden käyttöön vähentä-vät tarvetta yksityisautoiluun ja hillitsevät ilmastonmuutosta. 
Vaikutukset ihmisten terveyteen, turvallisuuteen, eri väestö-ryhmien toimintamahdollisuuksiin lähiympäristössä, sosiaali-siin oloihin ja kulttuuriin 
Kaavaratkaisussa annetut meluntorjuntaa koskevat määräykset luovat edellytykset terveellisen ja viihtyisän asuinympäristön to-teuttamiselle.  
Viime vuosina vajaalle käytölle jääneet rakennukset, joissa on suoritetun rakenneavaustutkimuksen mukaan riskirakenteita ja terveydelle vaarallisia haitta-aineita, osittain puretaan ja kunnoste-taan asuinkäyttöön. 

Toteutus 
Rakentamisaikataulu 

Rakentaminen voi alkaa, kun asemakaavalliset edellytykset ovat olemassa, arviolta v.2022.  
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Suunnittelun lähtökohdat 
Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet 

Kaavaratkaisu vastaa valtakunnallisiin tavoitteisiin (valtioneuvos-ton päätös 14.12.2017). Näistä kaavaratkaisun valmistelussa on erityisesti painotettu seuraavia: 
- luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittämi-selle sekä väestökehityksen edellyttämälle riittävälle ja moni-puoliselle asuntotuotannolle  - luodaan edellytykset vähähiiliselle ja resurssitehokkaalle yh-dyskuntakehitykselle, joka tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen  - vahvistetaan yhdyskuntarakenteen eheyttä suurilla kaupunki-seuduilla - otetaan huomioon yhteiskunnan kokonaisturvallisuuden tar-peet, erityisesti maanpuolustuksen ja rajavalvonnan tarpeet ja turvataan niille riittävät alueelliset kehittämisedellytykset ja toi-mintamahdollisuudet - huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriympäristö-jen ja luonnonperinnön arvojen turvaamisesta  Kaavaratkaisu ei ole ristiriidassa valtakunnallisten alueidenkäyttö-tavoitteiden kanssa. 

Yleiskaava 
Helsingin yleiskaavan 2016 mukaan alue on merkitty Kantakau-punki C2-alueeksi, joka tarkoittaa keskustaa, jota kehitetään toi-minnallisesti sekoittuneena asumisen, kaupan ja julkisten palvelu-jen, toimitilojen, hallinnon, puistojen, virkistys- ja liikuntapalvelujen sekä kaupunkikulttuurin alueena. Rakennusten maantasokerrok-set ja kadulle avautuvat tilat on osoitettava ensisijaisesti liike- tai muuksi toimitilaksi. Rakennuksen tai sen osan käyttötarkoituksen muutoksissa on varmistettava kantakaupungille ominaisen, toi-minnallisesti monipuoli-sen ja sekoittuneen rakenteen säilyminen sekä liike- ja toimitilojen riittävä määrä. Käyttötarkoituksen muu-tosten yhteydessä tulee tehdä alueellinen tarkastelu. Aluetta kehi-tetään kestävien kulkumuotojen, erityisesti kävelyn ja pyöräilyn, ehdoilla. Kaupunkibulevardeihin rajautuvilla alueilla korttelitehok-kuus tulee olla pääsääntöisesti yli 1,8 ja keskeisten katujen var-silla kadulle avautuvat tilat on osoitettava ensisijaisesti liike- tai muuksi toimitilaksi. Koillisväylää pitkin kulkee lisäksi yleiskaa-vassa merkitty viheryhteys.   Nyt laadittu kaavaratkaisu on Helsingin yleiskaavan 2016 mukai-nen.  
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Helsingin maanalaisen yleiskaavan nro 11830 (tullut voimaan ko-konaisuudessaan 18.11.2011) mukaan alue on Helsingin maan-alaisen yleiskaavan nro 11830 (tullut voimaan kokonaisuudes-saan18.11.2011) mukaan alue on esikaupungin pintakallioaluetta. Nyt laadittu kaavaratkaisu on maanalaisen yleiskaavan mukainen.  
Asemakaavat 

Alueella on voimassa asemakaava nro 8289 (vahvistettu 19.2.1981). Kaavan mukaan alue on merkitty hallinto- ja virastora-kennusten korttelialueeksi (YH). Tontin rakennusoikeus on ilmoi-tettu tehokkuusluvulla e= 0.4. Tontille saa rakentaa 2-kerroksisen enintään 8 metriä korkean rakennuksen. Rakentamatta jäävät tontinosat on istutettava. 
Rakennusjärjestys 

Helsingin kaupungin rakennusjärjestys on hyväksytty 22.9.2010. 
Pohjakartta 

Helsingin kaupungin kaupunkimittauspalvelut on laatinut pohja-kartan. 
Maanomistus 

Korttelialueet ovat 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 2019 tontin omistajan hake-muksesta. 

Viranomaisyhteistyö 
Kaavaratkaisun valmistelun yhteydessä on tehty yhteistyötä kau-punkiympäristön toimialan eri tahojen lisäksi seuraavien viran-omaistahojen kanssa: 
- Helen Oy - Helen Sähköverkko Oy - Helsingin seudun ympäristöpalvelut (HSY) vesihuolto - Museovirasto 
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- Uudenmaan ELY-keskus - kasvatuksen ja koulutuksen toimiala - kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala - sosiaali- ja terveystoimiala - Puolustusvoimat 
Osallistumis- ja arviointisuunnitelman sekä kaavan valmisteluai-neiston nähtävilläolo 
Osallistuminen ja vuorovaikutus on järjestetty liitteenä olevan osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS) mukaisesti. 
Vireilletulosta ja OAS:n sekä valmisteluaineiston nähtävilläolosta on ilmoitettu osallisille kirjeillä ja verkkosivuilla www.hel.fi/kaupun-kiymparisto/fi sekä lehti-ilmoituksella Lauttasaarilehdessä. 
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sekä valmisteluaineistoa oli nähtävillä 4.2.– 26.2.2020 seuraavissa paikoissa: 
- Kaupunkiympäristön asiakaspalvelussa, Sörnäistenkatu 1 - Lauttasaaren kirjastossa, osoite Pajalahdentie 10A - verkkosivuilla www.hel.fi/suunnitelmat. 
Yhteenveto viranomaisten kannanotoista 
Viranomaisilla ei ollut huomautettavaa kannanotoissaan osallistu-mis- ja arviointisuunnitelmasta eikä valmisteluaineistosta.  
Yhteenveto mielipiteistä 
Mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta sekä val-misteluaineistosta kohdistuivat ympäristön ominaispiirtei-siin, arvoihin ja suojeluun: Kotkavuorella sijaitsevien Litorina-meren rantakivikon ja kallioiden sekä tontilla sijaitsevien raken-nusten säilyttämiseen kokonaan ja suojelun riittävyyteen, nykyi-sen tontin ja rakennusten kokonaisuuden suojelemiseen asema-kaavalla, kulttuurihistoriallisen arvon ja alueen omaleimaisuuden säilyttämiseen.  
Mielipiteet kohdistuivat läheisten puistoalueiden virkistys-käyttöön ja ympäristön vehreyden säilyttämiseen: Kotkavuo-ren puistonäkymien sulkeutumiseen ja puiston käytön heikentämi-seen, luonnontilaisen alueelle ja viheralueen rajalle rakentami-seen, Kotkavuoren kalliorinteen ja kasvillisuuden sekä pihakasvil-lisuuden säilyttämiseen. 
Mielipiteet kohdistuivat rakentamisen ratkaisuihin: ympäris-töstään ja sen arvoista poikkeavaan suurempaan rakentamisen tehokkuuteen ja kerroslukumääriin, räystäskorkoihin, harjakorkeu-

http://www.hel.fi/kaupunkiymparisto/fi
http://www.hel.fi/kaupunkiymparisto/fi
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teen, kattomuotoihin sekä rakentamisen massoittelun kömpelyy-teen ja laaduttomuuteen, syvärunkoisuuteen, arkkitehtuurin tyylik-kyyteen, julkisivujen eheyteen ja materiaaleihin sekä väreihin, asuntokokoon, asuntojen ja rakennusten laadultaan heikkoon suunnitteluun, suuntaukseen ja aukotukseen, ullakkorakentami-seen mahdollisuuteen, ulko-oleskelutilojen viihtyisyyteen ja järke-vään pysäköintiratkaisuun. 
Mielipiteet kohdistuivat lisäksi kaavan arviointiin ja vaikutuk-siin: viitesuunnitelmien havainnekuvien ja julkisivupiirrosten vir-heellisyyteen ja laatuun, jotta mittakaavaa ja suunniteltujen raken-nusten kokoa ja kaupunkikuvallisia vaikutuksia voitaisiin arvioida, rakentamisen määrän osalta yhdenvertaiseen kohteluun, näky-mien menettämiseen, varjostamiseen, ja varjotutkielman tarpeelli-suuteen, ympäristön asumismukavuuden vähenemiseen, liian korkeiden pihamuurien näkymäestevaikutukseen, autopaikkojen riittävyyteen, liikenteen lisääntymiseen rakentamisen myötä, katu-suunnitelmiin, liikenneratkaisuihin, ajoneuvoliittymien ja liikenteen turvallisuuteen, rakentamisen aikaisiin haittoihin ja niiden korvaa-miseen. 
Lisäksi yhdessä mielipiteessä esitettiin kysymyksiä, jotka ei-vät koskeneet vireillä olevaa asemakaavaa, vaan liittyivät yleisesti maankäytön suunnitteluun ja kaavojen valmistelu-työhön sekä epäilykseen korruptiosta. 
Mielipiteet on otettu huomioon kaavoitustyössä siten, että suunnitelmaa on ohjattu mahdollisuuksien mukaan tulleiden mieli-piteiden perusteella ja alueelle sekä rakennuksille esitettyjen ar-vojen ja ominaispiirteiden säilyttämisen ja suojelun osalta yhteis-työssä Helsingin kaupunginmuseon kanssa sekä rakenneavaus-tutkimus raportin terveellisyyteen ja turvallisuuteen perustuen. Suunnittelualue kuuluu Helsingin kaupunginmuseon Lauttasaaren inventoinnissa kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen alueeseen ja tontilla sijaitsevat rakennukset ovat kulttuurihistoriallisesti arvok-kaita.  Suunnittelualuetta koskevia selvityksiä: 
 Lauttasaaren rakennusinventointi 2001-2002, (Hilla Tarjanne, 2002) 
 Rakenneavaustutkimus Pohjoiskaari 34-38, Helsinki 3.4.2018, (A-insinöörit) 
Rakenneavaustutkimuksen mukaan rakennuksiin ei voi tehdä käyttötarkoitusmuutosta ilman vähintään osittaista purkamista ja perusparannusta. Rakennuksissa on riskirakenteita ja terveydelle vaarallisia haitta-aineita. Tontilla sijaitseva päärakennus ja majoi-
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tuskäytössä olleen rakennuksen pohjoisin osa säilytetään ja suo-jellaan asemakaavalla. Kalliomaasto ja sillä kasvava kasvillisuus on merkitty kaavassa säilytettäväksi suojeltavaksi. Tontilla olevaa muuta kasvillisuutta säilytetään maanvaraisilta osiltaan. Uudisra-kentaminen on sijoitettu tontille siten, että Kotkavuoren puistosta avautuu näkymiä tontin läpi. Suunnitelmasta on laadittu varjoi-suustutkielma sekä päivitetty meluselvitys. Uudisrakennusten suunnittelua on ohjattu siten, että rakentaminen sopeutuu maas-ton korkeusasemat, ympäristö ja sen rakenne sekä arvot huomi-oon ottaen toiminnallisesti, sijoitukseltaan, laajuuksiltaan, massoil-taan, korkeuksiltaan, kattomuodoiltaan, materiaaleiltaan, väreil-tään, pysäköinti- ja liikennöintiratkaisultaan mahdollisimman tar-koituksenmukaisesti. Pohjoiskaareen rajautuvat korkeuseron on määrätty rakennettavaksi istutettavin maapenkerein, joka lisää kaupunkitilan ja pihan vehreyttä. Oleskelualueet on sijoitettu me-lulta suojaisalle tontin osalle. Viitesuunnitelmien kuvamateriaali pyrkii havainnollistamaan tulevaa rakentamista mahdollisimman tarkasti. Asemakaavoja valmistellaan maankäyttö- ja rakennuslain mukaisesti. Asemakaavojen suunnittelua ohjaa Helsingin yleis-kaava, jossa tontti on osa Kantakaupunki C2-aluetta, joka tarkoit-taa keskustaa, jota kehitetään toiminnallisesti sekoittuneena asu-misen, kaupan ja julkisten palvelujen, toimitilojen, hallinnon, puis-tojen, virkistys- ja liikuntapalvelujen sekä kaupunkikulttuurin alu-eena. Kaupunkibulevardeihin rajautuvilla alueilla korttelitehokkuus tulee olla pääsääntöisesti yli 1,8. Osallistumis- ja arviointisuunni-telmassa on esitetty kaavoituksen eteneminen ja kaavatyöhön osallistumisen mahdollisuudet.  Kirjallisia mielipiteitä saapui 10 kpl. 
Vastineet mielipiteisiin on esitetty vuorovaikutusraportissa. 

Kaavaehdotuksen julkinen nähtävilläolo (MRL 65 §) 8.3.–6.4.2021 
Kaavaehdotus oli julkisesti nähtävillä 30 päivän ajan 8.3.-6.4.2021. 
Muistutukset  
Kaavaehdotuksesta tehtiin 12 muistutusta. 
Muistutuksissa esitetyt huomautukset kohdistuivat asemakaavan muutokseen, täydennysrakentamiseen, uudisrakentamisen suun-nitelmaan ja arkkitehtuuriin, maisemaan, näkymien menetykseen Kotkavuoren puistoon, Kotkavuoren virkistyskäyttöön ja luontoon, kulttuurihistoriallisen arvon heikkenemiseen ja vaatimukseen ko-konaisvaltaisesta suunnittelusta, varjostamiseen ja varjotutkiel-man puutteellisuuteen, rakentamisen aikaisiin haittoihin ja niiden korvaamiseen, liikenneturvallisuuteen ja autopaikkamäärään. 
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Viranomaisten lausunnot 
Kaavaehdotuksesta saatiin viranomaisten lausuntoja sen ollessa julkisesti nähtävillä. Lausunnoissa esitetyt huomautukset kohdis-tuivat huomioon otettavaan sähköverkon liittymisjohdon sijaintiin tontilla ja meluntorjuntaan, sekä suunnittelijan miljöötä ja sen omi-naispiirteitä kunnioittavaan paikan ymmärryksen, taidon ja näke-myksellisyyden vaatimukseen. 
Lausunnot saatiin seuraavilta tahoilta: 
- Helen Sähköverkko Oy - Helsingin seudun ympäristöpalvelut (HSY) - Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskus (ELY-kes-kus) - Kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala - Lisäksi seuraavat tahot ilmoittivat, ettei ole lausuttavaa: Helen Oy Helsingin seudun liikenne -kuntayhtymä (HSL), Museovi-rasto, kasvatuksen ja koulutuksen toimiala. 

Toimenpiteet julkisen nähtävilläolon jälkeen 
Vuorovaikutusraportissa on esitetty yhteenvedot kaavaehdotuk-sesta saaduista muistutuksista ja viranomaisten lausunnoista sekä vastineet niissä esitettyihin huomautuksiin. 
Huomautuksissa esitetyt asiat on otettu huomioon, kaavan tavoit-teet huomioon ottaen, tarkoituksenmukaisilta osin.  
Kaavakartan merkintöihin tai määräyksiin tehdyt muutokset: 
ELY-keskuksen lausunnon johdosta: 
- Lisätty kaavamääräys: Suojeltujen rakennusten julkisivujen ääneneristävyys tulee mitoittaa siten, että saavutetaan meluta-son ohjearvot sisällä.  - Täydennetty kaavamääräys: Leikkiin ja oleskeluun tarkoitetut piha-alueet sekä oleskeluparvekkeet tulee sijoittaa ja tarvitta-essa suojata melulta siten, että niillä saavutetaan melutason ohjearvo päivällä ja yöllä.  Kaavakarttaan on tehty joitakin teknisluonteisia tarkistuksia. 
Aineistoon tehdyt täydennykset: 
- kaavaselostusta on täydennetty suunnittelu- ja käsittelyvaihei-den osalta  - kaavaselostusta on päivitetty ELY-keskuksen lausunnon joh-dosta, ympäristöhäiriöt, kaavaratkaisu kohdan ja vaikutukset 
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ihmisten terveyteen, turvallisuuteen, eri väestöryhmien toimin-tamahdollisuuksiin lähiympäristössä, sosiaalisiin oloihin ja kult-tuuriin kohdan osalta.  - kaavaselostusta on päivitetty muistutusten johdosta, vaikutuk-set kaupunkikuvaan ja kulttuuriperintöön kohdan kuvailun osalta poistaen tutkielman arvioinnin, sillä nähtävillä ollut val-misteluaineisto sisältää itse varjotutkielmat, joista käy ilmi viite-suunnitelman mukaisten rakennusten ja olemassa olevien ra-kennusten välinen ero varjostuksissa.  - kaavaselostusta on päivitetty muistutusten johdosta, vaikutuk-set kaupunkikuvaan ja kulttuuriperintöön kohdan kuvailun 
osalta puuttuvan ”pääosin”-sanan lisäämisen sijaan poistaen määritelmät harjakorkeuksista, sillä nähtävillä ollut asemakaa-van muutosehdotus sisältää vain julkisivun ja vesikaton leik-kauskohdan ylimmän korkeusaseman koskevan määräyksen. 

 - kaavakartan nimiö on päivitetty - kirjoitusvirhe on korjattu kaavakartasta/kaavaselostuksesta. 
Kaavaehdotuksen esittäminen kaupunginhallitukselle 

Kaupunkiympäristölautakunta esitti kaupunginhallitukselle 25.5.2021 päivätyn asemakaavan muutosehdotuksen nro 12640 hyväksymistä. 
Helsingissä 1.6.2021 
Marja Piimies 
asemakaavapäällikkö 
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Kaupunkistrategian ja maanalaisen yleiskaavan huomioon ottaminen 
Kaupunkiympäristölautakunnan käsittelyn jälkeen kaupunginval-tuusto on 13.10.2021 hyväksynyt uuden Kasvun paikka - Helsin-gin kaupunkistrategian: 2021-2025 ja 16.5.2021 uuden Helsingin maanalaisen yleiskaavan 2021 (nro 12704). Kaavaratkaisu ei ole ristiriidassa uuden kaupunkistrategian ja maanalaisen yleiskaavan 2021 kanssa.  
Kaavaratkaisu edesauttaa kaupungin strategisten tavoitteiden to-teutumista siten, että se edistää kaupungin kasvua uuden asunto-tuotannon myötä. Rakentamista ei osoiteta kaupungin arvokkaim-mille luontoalueille. Kaavaratkaisulla pyritään uudistamaan ja täy-dentämään lähellä raideliikenteen asemaa sijaitsevaa olemassa olevaa ympäristöä sen erityispiirteet huomioon ottaen.  
Helsingin maanalaisen yleiskaavan nro 12704 (tullut voimaan 19.8.2021) mukaan alueella ei ole varauksia maanalaisille tiloille tai rakenteille. Nyt laadittu kaavaratkaisu on maanalaisen yleis-kaavan mukainen.  
Helsingissä 17.2.2022 
Marja Piimies 
asemakaavapäällikkö 

 


























































































































































