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VUOROVAIKUTUSRAPORTTI

Ullanlinna, Korkeavuorenkatu 21 asemakaavan muutos (nro 12394)

Vuorovaikutusraportin sisaltd

Vuorovaikutusraportissa esitetaan yhteenvedot asemakaavan muutok-
sen valmisteluaikana saaduista kannanotoista, mielipiteista, muistutuk-
sista ja lausunnoista (huomautukset) seka vastineet niihin.

Jaljenndkset kaikista kaavan valmisteluaikana saaduista kannan-
otoista, mielipiteista, muistutuksista ja lausunnoista seka koodien seli-
tys ovat nahtavissa Helsingin kaupungin kirjaamossa, kayntiosoite:
Kaupungintalo, Pohjoisesplanadi 11-13.

VUOROVAIKUTUSRAPORTTISSA esitetdan vastineet kaavan valmistelun aikana saatuihin huomautuksiin.
Vuorovaikutusraporttia tdydennetaan kaavaprosessin edetessa.



Kaavoituksen eteneminen

ekaavoitus on tullut vireille vuonna 2013 tontin omistajan hakemuksesta

Vireilletulo

evireilletulosta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS) seka kaavan
valmisteluaineiston nahtavillaolosta on ilmoitettu osallisille kirjeilla ja verkkosivuilla
www.hel.fi/ksv seka lehti-ilmoituksella Eira-Kamppi-lehdessa.

*OAS nahtavilla 1.6.-14.8.2015

*0AS:sta ja valmisteluaineistosta on ollut mahdollisuus esittda mielipiteita

OAS

ekaavaehdotus on esitelty kaupunkisuunnittelulautakunnalle 10.5.2016

ekaavaehdotuksen julkisesta nahtavilldolosta on ilmoitettu Helsingin Sanomissa,
Hufvudstadsbladetissa, Metro-lehdessa, verkkosivuilla www.hel.fi/kaavakuulutukset seka
Helsingin kaupungin kirjaamon ilmoitustaululla

eviranomaisilta on pyydetty lausunnot ja kaavaehdotuksesta on ollut mahdollisuus tehda
muistutus

elausunnot ja muistutukset kasitellaan kaupunkisuunnittelulautakunnassa 8.11.2016

Ehdotus

ekaupunginhallitus kasittelee kaavaehdotuksen
ekaupunginvaltuusto hyvaksyy kaavan
Hyvaksyminen | ekaava tulee voimaan.




YHTEENVEDOT ESITETYISTA HUOMAUTUKSISTA JA VASTINEET NIIHIN

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka kaavan valmisteluaineiston
nahtavilldolo 1.6.-14.8.2015

Viranomaisten kannanotot

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka valmisteluaineistosta saa-
tiin kannanotot seuraavilta asiantuntijaviranomaisilta:

Museovirasto

Uudenmaan elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskus (ELY-keskus)
Helsingin kaupungin liikkennelaitos -liikelaitos (HKL)
Kiinteistoviraston tonttiosasto

pelastuslaitos

rakennusvalvontavirasto

ymparistokeskus

rakennusvirasto

Helsingin seudun ymparistopalvelut -kuntayhtyma (HSY)
puolustusvoimat

Suomen Turvallisuusverkko Oy

Yhteenveto viranomaisten kannanotoista ja niiden vastineet

Kaupunginmuseo totesi, ettei ole lausunnonantaja, vaan Museovi-
rasto, koska rakennus on valtion omistama ja asetuksella suojeltu.

Museovirasto tarkensi kannanotossaan (12.8.2015), etta kiinteisté on
suojeltu 18.9.1980 valtion omistamien rakennusten suojelusta annetun
asetuksen nojalla. Kiinteiston alkuperaisen kayttotarkoituksen palautta-
minen, ullakkokerroksen asunnot seka pihasiiven ja piha-alueen muu-
tokset ovat mahdollisia kohteen suojelun kannalta. Kohteen kulttuuri- ja
rakennushistoriallisten seka maisemallisten arvojen sailyminen voidaan
turvata myos asemakaavalla, kunhan suojelumaarayksia tarkennetaan
samaan aikaan vireilld olevan asemakaavamuutoksen yhteydessa.

Kadunvarsirakennuksen ulkoasun suojelun lisdksi on huomioitava sisa-
tilojen ja rakenteiden suojelu. Asuntojen suunnittelussa on huomioitava
historiallinen tilajarjestely ja kiintea sisustus. Mahdollisten uusien hissi-
ja porrastilojen sijoittamista rakennusrungon ulkopuolelle pihanpuolei-
seen julkisivuun tulee tutkia. Piha-alueen muutokset eivat saa vaaran-
taa suojellun rakennuksen perustuksia tai muita rakenteita.

Suunnitelmat tulee esittda Museoviraston tarkastettaviksi viimeistaan
rakennuslupaa haettaessa. Museovirasto puoltaa poikkeamisluvan hy-
vaksymista ja asemakaavan muutoksen valmistelun jatkamista kun
edella esitetyt seikat huomioidaan.




Vastine

Suojelua koskeva asetus on kirjattu kaavaselostukseen oikein. Kadun-
varsirakennukselle on laadittu uudet suojelumaaraykset, joissa on huo-
mioitu myos rakennuksen arvokkaat sisatilat, rakennusosat ja tilajarjes-
telyt.

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus lausui
(22.10.2015) viittaavansa Museoviraston lausuntoon.

Rakennusvalvontavirasto totesi kannanotossaan (25.9.2015), etta
rakennusvalvontavirasto seka kaupunkikuvaneuvottelukunta puoltavat
hanketta, joka vaikuttaa perusteellisesti valmistellulta ja suunnitelma on
hallittu niin vanhan kuin uudenkin arkkitehtuurin osalta. Rakennusval-
vontaviraston mukaan alkuperaisikkunoita kannattaa vaalia paikoillaan
malleina mahdollisille myéhemmille ikkunamuutoksille. Julkisivuvarityk-
sen sopivan intensiteetin I16ytaminen mallikatselmusten kautta on tar-
keaa. Mahdollisen louhinnan myoéta on otettava huomioon geotekniset
seikat pohjavesikysymyksineen. Rakennusvalvontavirasto tulee suh-
teuttamaan rakentamismaarayksiin perustuvat vaatimukset rakennus-
suojelutavoitteisiin.

Vastine

Melulle alttiille julkisivuille ei ole asetettu tarkkoja aaneneristysvaati-
muksia, silla rakentamismaarayksiin perustuvat aaneneristysvaatimuk-
set tullaan huomiomaan ja suhteuttamaan rakennussuojelutavoitteisiin
rakennuslupavaiheessa.

Kiinteistoviraston tonttiosasto totesi kannanotossaan (27.7.2015),
ettd hankkeesta tulee kdyda maanomistajan kanssa kaupunginhallituk-
sen 9.6.2014 paatoksen mukaiset maankayttosopimusneuvottelut,
jotka tulee saattaa paatdokseen ennen aiemmin haetun poikkeamislu-
van hyvaksymista.

Vastine

Jo vireilla olevan asemakaavasta poikkeamismenettelyn myota on ton-
tin omistajan kanssa kayty neuvottelut maankayttokorvauksesta paa-
tosten mukaisesti. Kiinteistolautakunta on 11.2.2016 hyvaksynyt neu-
vottelujen tuloksena syntyneen sopimusluonnoksen edelleen kaupun-
ginhallituksen hyvaksyttavaksi.

Liikennelaitos -liikelaitos (HKL) muistuttaa lausunnossaan
(5.6.2015), etta kiinteiston suunnittelussa tulee kiinnittda huomiota rai-
tiovaunuliikenteesta aiheutuvaan meluun ja tarinaan. Raitiotieliikenteen
tarvitsemaa ratasahkoistysta varten tulee huomioida ripustusten vaa-
tima tila ja kiinnitysratkaisut kiinteistossa.




Vastine

Asemakaavamaarayksiin on kirjattu, etta katujulkisivuilla tulee raken-
teellista meluntorjuntaa pyrkié parantamaan rakennussuoijelulliset ta-
voitteet huomioon ottaen, ja suunnittelussa tulee ottaa huomioon raitio-
vaunuliikenteen aiheuttaman runkomelun ja tarinan torjuntatarve.

Kaavaselostuksen kohdan Liikenne ja ymparistohairiot lahtotietoihin on
kirjattu kadunvarsirakennukseen kiinnitetyt raitiolikenteen ratasahkois-
tyksen ripustukset. Ripustusratkaisuihin ei ole tulossa muutoksia.

Ymparistokeskus totesi kannanotossaan (10.7.2015), etta katu- ja rai-
tioliikenteesta aiheutuu melua, mika tulee jatkosuunnittelussa ottaa
huomioon. Adneneristavyysvaatimuksia tarkastettaessa tulee ottaa
huomioon etenkin raitioliikenteen yoaikaiset hetkelliset meluhuiput seka
varmistaa, ettei raitiolikenteesta aiheudu mahdollisia runkoaani- tai ta-
rinahaittoja asuinkerroksiin.

Vastine

Asemakaavamaarayksiin on kirjattu, etta katujulkisivuilla tulee raken-
teellista meluntorjuntaa pyrkia parantamaan rakennussuoijelulliset ta-
voitteet huomioon ottaen, ja suunnittelussa tulee ottaa huomioon mah-
dollinen raitiovaunuliikenteen aiheuttaman runkomelun ja tarinan torjun-
tatarve.

Melulle alttiille julkisivuille ei ole asetettu tarkkoja aaneneristysvaati-
muksia, silla rakentamismaarayksiin perustuvat aaneneristysvaatimuk-
set tullaan huomiomaan ja suhteuttamaan rakennussuojelutavoitteisiin
rakennuslupavaiheessa.

Pelastuslaitoksella ei tdssa vaiheessa ollut varsinaista lausuttavaa
asiasta, mutta pyysi (29.5.2015) kiinnittamaan paloteknisen suunnitte-
lun yhteydessa huomiota mm. pihasiiven poistumistiejarjestelyihin, si-
sapihalle mahdollisesti sijoitettavien roska-astioiden paloturvallisuusasi-
oihin seka parkkihallin savunpoiston tilavarauksiin.

Vastine

Vanhaan rakennukseen suunnitellut asunnot avautuvat aina myos ka-
dun suuntaan, joten pelastuslaitoksen tikasauto paasee asuntojen va-
rateina toimivien ikkunoiden tai parvekkeiden eteen. Uudistettavaan pi-
hasiipeen suunnitelluista asunnoista on mahdollisuus ratkaista kaynti
kahteen eri portaikkoon, jolloin erillisia varatieratkaisuja ei tarvita.
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Pelastusturvallisuus- ja esim. autonsailytystilojen savunpoistoratkaisut
selvitetaan tarkemman suunnittelun yhteydessa rakennuslupavai-
heessa.

MyGs rakennusvirastolta, Helsingin seudun ymparistopalvelut
-kuntayhtymalta (HSY), puolustusvoimilta ja Suomen Turvallisuus-
verkko Oy:lta ja on pyydetty kannanottoa. Nailla ei ollut huomautetta-
vaa itse kaavaehdotuksesta, mutta todettiin, etta rakennus- ja louhinta-
toita tehtdessa on huomioitava alueella ja sen laheisyydessa olevat
putki- ja kaapelilinjat, joille rakennustyo ei saa aiheuttaa hairiota.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa seka valmisteluaineistoa koske-
vissa viranomaisten kannanotoissa esitetyt asiat on otettu huomioon
kaavatyossa siten, etta kiinteistolle on asetettu uudet suojelumaarayk-
set sekd mm. likennemelua koskevia maarayksia.

Yhteenveto mielipiteesta

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa seka valmisteluaineistoa koske-
via mielipidekirjeita saapui 1 kpl.

Keskinainen elakevakuutusyhtié limarinen / Kiinteistdé Oy Helsingin Pu-
nanotkonkatu 2 pyysi muistutuksessaan (11.8.2015) huomiomaan, etta
kiinteistoon tulee jarjestaa riittavat jatetilat asukkaita ja liiketiloja varten,
eika niista saa aiheutua hairiéta naapuritontin no 14 asukkaille. Kadun-
varteen on varattava riittavasti pysakointitilaa myymala-, liike- ja toimis-
totilojen asiakkaita varten. Lisaksi huomautettiin, ettd mahdolliset iv-
konehuoneet, puhaltimet, poistoilmakanavat, terassien katokset, kaiteet
tms. eivat saa nousta piharakennuksen nykyisen raystaan yli varjosta-
maan naapuritonttia no 14.

Tontin no 14 tulevan uudisrakennuksen kellarin hatapoistumistiepor-
taat, pihan pyorakatokset ym. saattavat nousta 1. kerroksen asunnoiksi
muutettaviksi aiottujen tilojen ikkunoiden tasolle tai eteen, eivatka tilo-
jen ikkunat saa estaa em. rakennelmien toteuttamista. Nykyisen piha-
kannen taso saattaa sailya ennallaan, mika on my0s otettava suunnitel-
missa huomioon.

Tonttien 14 ja 19 rajalla olevan ulkoseinan ja ikkunoiden seka naiden
kohdalle myohemmin mahdollisesti rakennettavien piharakennelmien,
katosten tai portaiden erilaiset vaatimukset tulee selvittaa ja niita kos-
kevista rasitteista sopia, samoin kuin ikkunoiden ja ulkoseinan julkisivu-
pinnan mahdollisista muutoksista, kasittelysta ja kunnostuksesta. Ulko-
seinaan asennetut laitteet (lauhduttimet ym.) on purettava eika uusia
saa asentaa.
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Ikkunoiden avaamista tontille no 14 tulee rajoittaa siten, etta ko. tontin
rakentamisen edellytykset turvataan siinakin tapauksessa, etta maan-
alaiset tilavaraukset estavat tontilla 14 voimassa olevan asemakaavan
viitesuunnitelman mukaisen rakentamisen.

Vastine

Mielipiteessa esitetyt asiat on huomioitu kaavatyossa mm. siten, etta
kiinteistolle on osoitettava riittavat yhteis- ja varastotilat asukkaiden
kayttoon, eika vesikattojen ylapuolelle saa sijoittaa teknisia laitteita tai
muita rakennelmia. Ullakkorakentamisen myo6ta pihasiiven kattolapetta
on tarkoitus korottaa Korkeavuorenkatu 21 sisapihan puolella, mutta
lappeen harjakorkeus sailyy ennallaan. Korotuksella ei siten ole vaiku-
tuksia tontti no 14 pihan valaistusolosuhteisiin.

Alun perin asuinrakennukseksi rakennetun kulmatalon kayttotarkoituk-
sen muuttuessa asumiseen ei muutoksen yhteydessa edellyteta auto-
paikkanormin mukaisten autopaikkojen osoittamista, koska niita ei ole
edellytetty rakennuksen rakennusaikanakaan. Aluetta koskevien las-
kentaohjeiden mukaan myodskaan myymala- ym. asiakaspalvelutiloille
ei tarvitse osoittaa erikseen autopaikkoja. Sen sijaan pihasiiven kaytto-
tarkoituksenmuutoksen ja pienen laajennuksen osuudelle on autopaik-
koja osoitettu nykyisten autopaikkojen laskentaohjeiden mukainen
maara. Alueella on erinomaiset joukkoliikenneyhteydet ja se sijaitsee
kavelymatkan paassa ydinkeskustasta, mika vahentaa merkittavasti
autopaikkojen tarvetta.

Hanke on kuitenkin suunnitelmissa esittanyt toteutettavaksi autopaikka-
velvoitetta suurempaa autopaikkamaaraa robottipysakointijarjestelmaa
hyoddyntaen, jolloin kannen alaisiin tiloihin saataisiin sijoitettua vahin-
taan 33 autopaikkaa.

Tonttien rajalla sijaitsevan palomuurin ikkuna-aukotuksesta ja kasitte-
lysta seka muista rasitesopimusten alaisista asioista kiinteistot ovat jo
sopineet keskenaan.

Asemakaavan muutosehdotuksen julkinen nahtavilldolo (MRL 65 §) 12.8.-12.9.2016

Muistutus

Ehdotuksesta tehtiin yksi muistutus. Muistutus kohdistui tonttien 104/14
ja 104/19 valiseen rajaseinaan ja sen aukotukselle, arkkitehtoniselle
laadulle, teknisten laitteiden sijoitukselle ja ikkunoiden seka julkisivupin-
nan kunnolle asetettaviin maarayksiin tai niiden puutteelle. Erityisesti
esitettiin, etta rajaseinassa sijaitsevat 1. kerroksen ikkunat on jatettava
aukotuksen sallivan kaavamaarayksen ulkopuolelle, rajaseinan arkki-
tehtuurille on asetettava yhta lailla laatutavoitteita kuin tontin 104/19
omalle pihalle suuntautuvalle julkisivulle, ja teknisten laitteiden kiinnitta-
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minen tonttien rajalla olevaan seinaan on kiellettava. Lisaksi huomau-
tettiin, ettd osa tontin 104/19 maanalaisista rakenteista ja perustuksista
ulottuu tontin 104/14 puolelle ja my0s niista on edellytettava tehtavan
rasitesopimus.

Vastine

Muistuttaja ja tontin 104/19 omistaja ovat 31.3.2016 sopineet rakennus-
rasitteista, joiden mukaan tontilla 104/19 on mm. oikeus pitaa rajasei-
nassa nykyiset ikkuna-aukot 1. kerroksen ikkuna-aukkoja lukuun otta-
matta. Sopimuksen mukaan kumpi tahansa osapuoli saa perustaa ja
rekisterdida rasitteet toisiaan enempaa kuulematta. Erillinen asema-
kaavamaarays on siten tarpeeton, etenkin, kun tontin 104/14 asema-
kaavatyon pohjana olleessa viitesuunnitelmassa pihakansitaso
(+19.576) asettautuu lahes 3,2 m alemmaksi kuin rajaseinassa olevien
1. kerroksen ikkunoiden alareunat (n. +22.75). Viitesuunnitelman leik-
kauksessa on esitetty ko. 1. kerroksen ikkunat, ja niiden alapuolelle on
esitetty alustavasti istutuksia seka yli 3,6 m korkea porrasrakennelma,
joka ulottuu yhden ikkunan tasalle, mutta suunnittelun edetessa porras-
rakennelman korkeus voi madaltua ja koko sijaintikin muuttua. Ko. por-
taalle ei tontin 104/19 asemakaavassa ole asetettu rakennusalaa.

Kaavaselostuksessa on todettu, etta pihasiiven omalle pihalle suuntau-
tuva julkisivu on tarkoitus purkaa ja korvata uudella, ja sille on sen takia
asetettu laatumaarayksia. Naapuritonteille suuntautuvien julkisivujen
arkkitehtonisen ilmeen on tarkoitus jaada ennalleen. Nykyiset naapuri-
pihoille suuntautuvat julkisivut ovat 1980-luvulta ja aikansa tuotteita,
mutta ovat kuitenkin arkkitehtuuriltaan harkittuja, eika asemakaavasta
poikkeamismenettelyn tai asemakaavan muutostyon yhteydessa ole
katsottu tarpeelliseksi asettaa naiden julkisivujen tai esim. niiden pin-
nan uusimiselle ehtoja tai maarayksia. Kaavamaarayksin lisataan kui-
tenkin, etta "Julkisivujen ulkopuolelle ei saa kiinnittaa teknisia laitteita".

Kaavamaarayksin lisataan, etta "Tontin 104/19 olemassa olevia maan-
alaisia rakenteita ja perustusrakenteita saa sijoittaa tontille 104/14".
Tontinomistajat joutuvat siten sopimaan asiaa koskevan rakennusrasit-
teen.

Viranomaisten lausunnot
Kaavaehdotuksesta saatiin lausunnot seuraavilta tahoilta:

Helen Sahkdéverkko Oy

Helsingin seudun ymparistdpalvelut (HSY)

Museovirasto

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus (ELY-keskus)
kiinteistélautakunta

pelastuslautakunta




¢ Yyleisten toiden lautakunta
e ymparistokeskus
e puolustusvoimat

Yhteenveto lausunnoista

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen (ELY-
keskuksen) lausunnossa todettiin, ettd rakennuksen suojelutavoitteet
on tunnistettu ja turvattu suojelumaarayksin ansiokkaasti. Lisaksi ELY -
keskus esitti, etta suojelumaaraysta taydennetaan kaavaselostuksessa
todetulla maininnalla "Valtion omistamien rakennusten suojelusta anne-
tun asetuksen (480/1985) nojalla suojeltu rakennus. Asetuksen
(480/1985) mukainen suojelu lakkaa, kun rakennuksesta on tehty ra-
kennusperinndn suojelusta annetun lain (498/201) mukainen paatos ja
se on saanut lainvoiman."

Vastine

Asemakaavakartan suojelumaaraysta on taydennetty lauseella "Valtion
omistamien rakennusten suojelusta annetun asetuksen (480/1985) no-
jalla suojeltu rakennus. Asetuksen (480/1985) mukainen suojelu on voi-
massa, kunnes rakennuksesta on tehty rakennusperinnon suojelemi-
sesta annetun lain (498/2010) mukainen paatos ja se on saanut lainvoi-
man".

Kiinteistolautakunta lausui, etta koska asemakaavan muutosehdotus
on saman sisaltdinen kuin aiemmin myonnetty poikkeamislupa, tontin

arvo ei nouse eika maapoliittisia neuvotteluja ole tarpeen kayda. Poik-

keamismenettelyn yhteydessa tehtya sopimusta (ED 3875) tullaan kui-
tenkin tarkistamaan kohdentamalla se poikkeamisluvan sijasta asema-
kaavan muutosehdotukseen. Kaavamuutoksen kasittelya ei tulisi jatkaa
ennen kuin tontin omistajan kanssa on tehty sopimuksen tarkistaminen.

Muissa lausunnoissa ei ollut huomautettavaa.




