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— antaa vuorovaikutusraportin mukaiset vastineet esitettyihin
mielipiteisiin.
Samalla lautakunta paatti esittéa kaupunginhallitukselle, etta
— asemakaavan muutosehdotus asetetaan nahtaville 30 paivaksi
maankaytto- ja rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti.
Paatosjakelu:
— kaupunginhallitus
— hallintokeskus/Kaj:n rooteli, Suvi Ramo
Esittelija
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Kaupunkisuunnittelulautakunta paattanee

— lahettaa 20.11.2012 paivatyn 27. kaupunginosan
(Vanhakaupunki) korttelin 27930 ja puistoalueen asemakaavan
muutosehdotuksen nro 12158 kaupunginhallitukselle puoltaen
sen hyvaksymista

— antaa vuorovaikutusraportin mukaiset vastineet esitettyihin
mielipiteisiin.

Samalla lautakunta paattanee esittaa kaupunginhallitukselle, etta

— asemakaavan muutosehdotus asetetaan nahtaville 30 paivaksi
maankaytto- ja rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti.

Paatosjakelu:
— kaupunginhallitus

— hallintokeskus/Kaj:n rooteli, Suvi Ramo

Asemakaavan muutoksen tarkoituksena on mahdollistaa Forsbyn tilan
renkituvan muuttaminen asuinkayttoon ja mahdollistaa palaneen
piharakennuksen korvaaminen 1 %2 -kerroksisella asuinrakennuksella.
Alueen yhteenlaskettu kerrosala on 450 k-m2, mika on voimassa
olevaan asemakaavaan nahden 90 k-m2 suurempi.

Alue sijaitsee Vanhassakaupungissa Kellomaen rinteessa Koskelantien
etelapuolella.

Kaavoitustilanne
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Helsingin yleiskaava 2002:ssa alue on virkistysaluetta. Alue on lisaksi
kulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti ja maisemakulttuurin
kannalta merkittava alue. Alue on osa Helsinkipuistona kehitettavaa
aluetta. Nyt laadittu asemakaavan muutos on yleiskaavan mukainen.

Alueella on voimassa asemakaava nro 10950 (saanut lainvoiman
10.10.2003). Kaavan mukaan alue on yleisten rakennusten
korttelialuetta (Y), jonka rakennusoikeus on 360 k-m2. Alueelle saa
rakentaa talousrakennuksia enintaan 50 k-m2 asemakaavakarttaan
merkityn rakennusoikeuden lisaksi.

Forsbyn renkitupa ja palanut talousrakennus on suojeltu merkinnalla sr-
2. Historiallisesti ja kaupunkikuvan kannalta arvokas rakennus, jota ei
saa purkaa. Korjaus- tai muutostdiden tulee olla sellaisia, etta
rakennuksen luonne sailyy.

Maanomistus
Alue on Helsingin kaupungin omistuksessa.
Alueen yleiskuvaus

Tontti sijaitsee Kellomaen rinteessa, Helsingin syntysijoilla. Tontilla
oleva rakennus, Forsbyn renkitupa, on rakennettu 1700-luvulla ja on
alueella ainoa Forsbyn tilan ajalta sailynyt rakennus. Pihapiirissa
sijainnut puinen talousrakennus paloi 2000-luvun alussa.
Lahiympariston olemassa oleva rakennuskanta muistuttaa kokonsa
puolesta 1700-luvulla olleita rakennuksia. Koskelantien pohjoispuolella
uusi kerrostalo nuorisoasuntoineen edustaa 2000-luvun
rakennuskantaa.

Alue sijoittuu Kellomaen alarinteeseen, joka laskee
Vanhankaupunginojan laaksoon. Kallioisen Kellomaen alarinne on jo
keskiajalta lahtien muovattua kulttuuriymparistoa. Talla hetkella
lahiymparistd on paassyt villintymaan melko rehevaksi puustoksi ja
aluskasvillisuudeksi.

Lahdenvaylan seka Koskelantien ja Viikintien liikenteesta aiheutuu
tontille paivaaikana noin 55 dB keskiaanitaso.

Asemakaavan muutoksen sisaltd

Forsbyn renkitupa on tyhjillaan ja pahoin rapistunut, koska sille ei ole
l6ytynyt voimassaolevan kaavan osoittamaa julkista kayttoa.
Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan renkituvan ja kortteliin
osoitetun uudisrakennuksen asuinkaytto.

Tontti on merkitty asuin-, liikke- ja toimistorakennusten seka julkisten
lahipalvelurakennusten korttelialueeksi (ALY).
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Kaavamerkinnalla halutaan mahdollistaa keskelle puistoaluetta
sijoittuvan korttelin monipuolinen kayttd. Palaneen talousrakennuksen
paikalle on osoitettu rakennusala uudisrakennukselle. Uudisrakennus
ja renkitupa rajaavat valiinsa suojaisan pihapiirin, rakentuva
kokonaisuus perustuu korttelin vanhaan historialliseen asetelmaan.
Uudisrakennuksen tulee sopeutua ulkoarkkitehtuuriltaan,
julkisivumateriaaleiltaan, mittakaavaltaan ja hahmoltaan suojellun
Forsbyn renkituvan arkkitehtuuriin siten, etta rakennukset muodostavat
yhdessa luontevan parin.

Korttelialuetta on vahaisessa maarin laajennettu ymparoivalle
puistoalueelle. Puistoalueen lapi johtava ajoyhteys
Vanhankaupungintielle sailyy ennallaan.

Renkituvan rakennusoikeus on 150 k-m2 ja palaneen
talousrakennuksen paikalle osoitetun uudisrakennuksen 300 k-m2.

Suojelukohteet

Forsbyn renkitupa on suojeltu merkinnalla sr-2. Historiallisesti ja
kaupunkikuvallisesti arvokas rakennus. Rakennusta tai sen osaa ei saa
purkaa eika siina saa tehda sellaisia korjaus-, muutos- tai
lisarakentamistoita, jotka heikentavat rakennuksen historiallisia tai
kaupunkikuvallisia arvoja. Korjaus- tai muutostoiden tulee olla sellaisia,
etta rakennuksen ominaispiirteet sailyvat. Sisatilojen alkuperaiset
rakenteet tulee sailyttda. Rakennusluvan yhteydessa tulee
suunnitelmista pyytaa kaupunginmuseon lausunto.

Kaava-alue on muinaismuistoaluetta. Alueen kaivaminen, peittaminen,
muuttaminen tai muu siihen kajoaminen on muinaismuistolain nojalla
kielletty. Aluetta koskevista toimenpiteistd on neuvoteltava Helsingin
kaupunginmuseon kanssa.

Ymparistohairiot

Liilkennemelua on arvioitu tilanteessa, jossa on varauduttu
Lahdenvaylan likennemaaran merkittavaan kasvuun. Talléin tontin
nykyisen rakennuksen ja tulevan uudisrakennusten valiin jaavalla piha-
alueella paivaajan keskiaanitaso on valilla 55 - 60 dB, mika ylittaa
ohjearvotason 55 dB. Rakenteet, joilla piha saataisiin suojattua melulta,
soveltuvat huonosti kohteen arvokkaaseen historialliseen ymparistoon.
Kaava-alueen lahiymparistossa on kuitenkin laajoja virkistysalueita,
joilla alitetaan melutason ohjearvot ulkona.

Rakennusten ulkovaipalle on annettu kaavassa aanitasoerovaatimus,
jonka tayttamalla varmistetaan ohjearvoihin nahden riittdvan alhainen
melutaso rakennusten sisalla siten, ettd ne soveltuvat asuinkayttoon.
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Nimisto

Forsbyn tilan renkituvassa asui 1800-luvun loppupuolella konstaapeli
Spaak, jonka mukaan rakennusta alettiin yleisesti kutsua Spaakin
taloksi. Asemakaavan muutoksen nimeksi on kuitenkin valittu
rakennuksen varhaisempi kutsumanimi, Forsbyn tilan renkitupa.

Asemakaavamuutoksen vaikutukset

Suojellun renkituvan kunnostaminen ja uudisrakennuksen
rakentaminen eheyttavat Kellomaen rakennettua ymparistoa ja
maisemaa. Uudisrakennus taydentaa alueen historiallisesti
kerrostunutta rakennuskantaa. Yksityinen pihapiiri rajautuu luontevasti
omaksi kokonaisuudekseen keskelle julkista puistoa, mikali
rakennukset tulevat asuinkayttoon. Villintynyt piha-alue muuttuu
hoidetuksi pihapiiriksi.

Korttelialueen vahainen laajentaminen ei vaikuta puiston kayttoon.

Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus

Kaavoitusty0 on kaynnistetty kaupungin aloitteesta.

Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kaupunkisuunnitteluviraston
asemakaavaosaston kirjeelld, jonka mukana lahetettiin osallistumis- ja
arviointisuunnitelma seka asemakaavan muutosluonnos (paivatty
7.9.2012).

Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty osallistumis- ja
arviointisuunnitelman mukaisesti.

Asemakaavan muutosluonnos ja selostusluonnos ovat olleet
nahtavana kaupunkisuunnitteluvirastossa ja kaupungin ilmoitustaululla
17.9.-8.10.2012.

Viranomaisyhteistyo

Kaavamuutoksen valmistelun yhteydessa on tehty
viranomaisyhteistyota rakennusviraston, kiinteistoviraston tonttiosaston
ja kaupunginmuseon kanssa.

Viranomaisten kannanotot kohdistuivat ymparistohairidihin, meluun ja
maaperan pilaantuneisuuteen seka rakennuksen suojeluun ja
arkeologisten aspektien huomioon ottamiseen.

Ymparistokeskuksen ja kaupunginmuseon ilmoittamat asiat on otettu
huomioon kaavaehdotusta valmisteltaessa.

Esitetyt mielipiteet

Postiosoite

PL 2100

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
kaupunkisuunnittelu@hel.fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
Kansakoulukatu 3 +358 9 310 1673 0201256-6 F10680001200062637
Helsinki 10 Faksi Alv.nro

www.hel.fi/lkaupunkisuunnittelu +358 9 310 37409 F102012566



Helsingin kaupunki

Poytikirja 32/2012 6 (10)

N Kaupunkisuunnittelulautakunta

Akpl4
20.11.2012

Tilastotiedot

Kaavamuutoksen valmisteluun liittyen asemakaavaosastolle ei ole
saapunut kirjeitse eika puhelimitse mielipiteita.

Liitteena olevassa vuorovaikutusraportissa esitetaan tiivistelmat
viranomaisten kannanotoista seka niiden vastineet laajemmin.

Voimassa oleva asemakaava

Kayttotarkoitus Pinta-ala Kerrosala

m2 k-m2
Yleisten rakennusten korttelialue (Y) 1128 360
Puisto (VP) 62 0
Yhteensa 1190 360

Asemakaavan muutosehdotus

Jatkotoimenpiteet

Kayttotarkoitus Pinta-ala Kerrosala
m2 k-m2

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten 1190 450

korttelialue (ALY)

Yhteensa 1190 450

Ehdotus koskee valtion yllapitamaan kiinteistorekisteriin kuulumatonta
aluetta.

Kaupunkisuunnitteluvirasto pyytaa ehdotuksesta
kiinteistolautakunnan/kiinteistoviraston, kaupunginmuseon, Helsingin
Energia -liikelaitoksen ja Helen Sahkéverkko Oy:n, HSY:n vesihuollon,
yleisten toiden lautakunnan/rakennusviraston, pelastuslautakunnan ja
ymparistélautakunnan/ymparistokeskuksen seka muut mahdollisesti
tarvittavat lausunnot.

Asemakaavan muutosehdotuksen hyvaksymisesta paattaa
kaupunginvaltuusto.

Esittelija

asemakaavapaallikkd

Olavi Veltheim
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Lisatiedot

Salla Hoppu, arkkitehti, puhelin: 310 37240
salla.hoppu(a)hel.fi

Riitta Salastie, arkkitehti, rakennussuojelu, puhelin: 310 37218
riitta.salastie(a)hel.fi

Jouni Heindnen, maisema-arkkitehti, puhelin: 310 37257
jouni.heinanen(a)hel.fi

Juuso Aaltonen, liikenneinsin6ori, likennesuunnittelu, puhelin: 310 37076
juuso.aaltonen(a)hel.fi

Kaarina Laakso, diplomi-insinddri, teknistaloudellinen suunnittelu, puhelin: 310 37250
kaarina.laakso(a)hel.fi

Liitteet

Sijaintikartta

llImakuva

Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12158 kartta, paivatty
20.11.2012

Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12158 selostus, paivatty
20.11.2012

Havainnekuva 20.11.2012

Valokuvaliite: Forsbyn tilan renkitupa

Vuorovaikutusraportti 20.11.2012

Forsbyn tilan renkituvan asemakaavan muutosehdotus ... - osa
paatoshistoriaa

NN RN
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Paatoshistoria

Talous- ja suunnittelukeskus Kehittamisosasto 19.10.2012

HEL 2012-009784 T 10 03 03

Talous- ja suunnittelukeskuksen kehittamisosasto ei anna asiasta
lausuntoa.

Lisatiedot
Merja Lehikoinen, suunnittelusihteeri, puhelin: 310 36121
merja.lehikoinen(a)hel.fi

Kaupunginmuseo Kulttuuriymparistoyksikko 8.10.2012
HEL 2012-009784 T 10 03 03

Kaupunkisuunnitteluviraston lausuntopyynté 18.9.2012

Helsingin kaupunginmuseo on saanut tiedoksi asemakaavamuutoksen
osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka luonnoksen osoitteessa
Vanhankaupungintie 9. Asemakaavamuutoksen tavoitteena on muuttaa
korttelin kayttotarkoitusta myos asuinkayttoon sopivaksi. Helsingin
kaupunginmuseo on osallinen asemakaavamuutoksen prosessissa ja
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Alueen arkeologia

Rakennussuojelu

lausuu kaavaluonnoksesta kulttuuriympariston vaalimisen
nakokulmasta seuraavaa.

Kortteli 27930 sijaitsee Vanhan Helsingin (1550 -1640)
kaupunkialueella. Alueelle on merkitty nykyisen rakennuksen
itapuolelle rakennus, jossa sijaitsi aiemmin talousrakennus. Sen ja
muiden syvemmalle menevat maanrakennustyot vaativat arkeologista
valvontaa tai kaivausta.

Kaavamaarayksissa on otettu huomioon arkeologiset nakokohdat,
mutta sen voisi muuttaa muotoon: Kaava-alue on
muinaismuistoaluetta. Alueen kaivaminen, peittdminen, muuttaminen ja
muu siihen kajoaminen on muinaismuistolain nojalla kielletty. Aluetta
koskevista toimenpiteista on neuvoteltava Helsingin kaupunginmuseon
kanssa.

Tontilla 27930 sijaitseva Spaakin talo on rakennettu arviolta 1700-luvun
lopulla Forsbyn tilan renkituvaksi. Nimensa rakennus on saanut siina
1800-luvun lopulla elaneen konstaapeli Spaakin mukaan. Kellomaen
vanhimpiin kuuluva rakennus sijaitsee historiallisesti arvokkaalla
paikalla, n. 200 m Helsingin perustamiskivesta. Spaakin talon
pihapiirissa on sijainnut myos suurehko piharakennus, joka tuhoutui
tulipalossa vuonna 2003.

Alueen asemakaava on vuodelta 2003 ja siina Spaakin talo on saanut
suojelumerkinnan sr-2. Kaavamaarays kuuluu seuraavasti:
Historiallisesti ja kaupunkikuvan kannalta arvokas rakennus, jota ei saa
purkaa. Korjaus- ja muutostoiden tulee olla sellaisia, etta rakennuksen
luonne sailyy.

Nyt esilla olevassa kaavaluonnoksessa on suojelumerkinta (sr-2)
Spaakin talon osalta sailynyt ennallaan. Kaavamaarays kuuluu
luonnoksessa seuraavasti: Historiallisesti ja kaupunkikuvan kannalta
arvokas rakennus, jota ei saa purkaa. Korjaus- ja muutostdiden tulee
olla sellaisia, ettd rakennuksen ominaispiirteet sailyvat. Sisatilojen
alkuperaiset rakenteet tulee pyrkia sailyttamaan.

Kaupunginmuseo ehdottaa kaavamaarayksen muuttamista
seuraavanlaiseksi:

Kaupunkikuvallisesti, rakennustaiteellisesti ja historiallisesti arvokas
rakennus. Rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa eika siina saa tehda
sellaisia korjaus- muutos tai lisarakentamistoita, jotka heikentavat
rakennuksen rakennustaiteellisia, historiallisia tai kaupunkikuvallisia
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arvoja tai muuttavat arkkitehtuurin ominaispiirteita. Korjaamisen
lahtokohtana tulee olla rakennuksen alkuperaisten tai niihin
verrattavien rakenteiden sailyttdminen. Mikali alkuperaisia
rakennusosia joudutaan pakottavista syista uusimaan, se tulee tehda
alkuperaistoteutuksen mukaisesti. Rakennusluvan yhteydessa tulee
suunnitelmista pyytaa kaupunginmuseon lausunto.

Pihapiirin uudisrakennuksella on luonnoksessa myonnetty
rakennusoikeutta 300 kerrosalaneliometrin verran. Uudisrakennusta
koskevat kaavamaaraykset ovat seuraavat:

Uudisrakennuksen julkisivumateriaalin on oltava punamullalla
maalattua puuta. Uudisrakennuksen kattomateriaalina on oltava huopa,
konesaumattu pelti tai keraaminen tiili. Uudisrakennuksen kattokulman
on oltava sama kuin vanhassa rakennuksessa. Uudisrakennuksen
harjakorkeus saa ulottua enintdan 1 m vanhan rakennuksen
harjakorkeuden ylapuolelle. Uudisrakennuksen tulee sopeutua
arkkitehtuuriltaan ja luonteeltaan tontilla sijaitsevaan vanhaan
rakennukseen ja alueen kulttuurihistoriallisesti merkittaviin
ominaispiirteisiin.

Kaupunginmuseon katsoo, ettd sanan "luonteeltaan” voisi korvata
sanalla "ominaispiirteiltdan”. Muutoin kaavamaaraykset ovat
uudisrakennuksen osalta riittavat.

Lisatiedot
Satu Taivaskallio, tutkija, puhelin; 310 79406
satu.taivaskallio(a)hel.fi

Rakennusvirasto 25.9.2012

HEL 2012-009784 T 10 03 03

Kaupunkisuunnitteluvirasto on 7.9.2012 pyytanyt rakennusvirastolta
mielipidetta Vanhankaupungin korttelin 27930 osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta ja kaavaluonnoksesta. Kortteli 27930 sijaitsee
osoitteessa Vanhankaupungintie 9. Korttelissa on Vanhankaupungin
Forsbyn tilan renkitupa. Asemakaavan muutosluonnokseen kuuluu
asuin-, liikke ja toimistorakennusten seka julkisen
lahipalvelurakennusten korttelialue.

Asemakaavan muutoksessa korttelin kayttotarkoitusta muutetaan siten,
etta kortteli osoitetaan myos asuinkayttoon. Kiinteistovirasto
valmistelee renkituvan seka kortteliin sijoittuvan uudisrakennuksen
rakennusoikeuden myyntia.

Rakennusvirastolla ei ole huomautettavaa asemakaavan
muutosluonnokseen.
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