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Tammisalon asemakaavan muutosperiaatteet

OAS ja suunnitteluperiaatteet ndhtaville 25.2.- 25.3.2013
Asukastilaisuus: 27.2.2013 Tammisalon palokunnantalolla, Tammisalontie 7

Kslk 23.4.2013.

Tausta, tavoitteet ja soveltaminen

Lahtdkohdat

Asukkaiden taholta on viime vuosina tullut useita kyselyja ja hakemuk-
sia Tammisalon tonttitehokkuuden nostamisesta. Myos kaupunkisuun-
nitteluviraston taholta on todettu, etta Tammisalossa on suuri maaréa
vajaasti rakennettuja tontteja, joilla olisi lisdrakentamispotentiaalia.

Tammisalon suunnitteluperiaatteet on laadittu siten, etta alueen kaavoi-
tus-, maanomistus-, rakentamis- ym. tiedot on inventoitu. Sen jalkeen
on saatujen tietojen, pohjakartan, ilmakuvien ja paikalla kayntien perus-
teella arvioitu, kuinka usealla tontilla on lisarakentamismahdollisuus.
Talléin on my6s selvinnyt, milloin lisarakentaminen vaatii tarkempaa
selvitysty6ta. Arviointi on tehty niiden kaytetyn rakennusoikeuden tieto-
jen pohjalta, mitk& ovat helposti saatavilla.

Hyvaksyttyjen suunnitteluperiaatteiden pohjalta voidaan kaupunkisuun-
nittelulautakunnan vuonna 2012 tekeman linjauksen mukaisesti myon-
taa hakemuksesta kulloinkin ajankohtaiselle tontille voimassa olevasta
asemakaavasta poikkeamista, milloin on kyse pelkastadan rakennusoi-
keuden lisddmisesta tehokkuudesta e = 0,25 tehokkuudeksi e = 0,30 ja
sen mukaisesta lisdrakentamisesta tontille. Poikkeaminen voi koskea
myo6s asuntojen lukuméaaraa tontilla, enimmaiskerroslukua ja rakennuk-
sen etaisyytta tontin rajoihin.

Muunlaisissa tapauksissa tehdaan paasaantdisesti asemakaavan muu-
tos suunnitteluperiaatteiden pohjalta. Tapauskohtaisesti voidaan kui-
tenkin harkita poikkeamismenettelya. Talloin tulee tarkoin selvitettavak-
si, onko kyseisella tontilla rakennusoikeuden lisdéaminen mahdollista.
Tarkempi selvittdminen tulee kyseeseen myds, jos tontilla on purettava
asuinrakennus, jolloin sen mahdollinen suojelutarve tulee arvioida, tai
jos on tarkoitus rakentaa tontille, jolla on alavaa rantaa.

Kaavoitushistoria

Palstoitussuunnitelma

Tammisalon alue oli 1700-luvulla viljelyaluetta, jossa oli myds torppia.
Vuosien 1880 ja 1930 valilla alue oli paaosin huvila-aluetta. Vuonna

1928 suurimman osan Tammisaloa ostivat varatuomarit Arvo Himberg
ja Oskari Kauppi ja laadituttivat omalle alueelleen vuonna 1929 R66s-
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grenin palstoitussuunnitelman. Suunnitelma ei kasittanyt koko Tam-
misaloa, eika vastannut viranomaisten vaatimuksia. Laaninhallituksen
pyynndsta teetettiin vuonna 1938 Wahlroosin rakennussuunnitelma. Se
jai suurimmaksi osaksi toteuttamatta, ja alueelle tarvittin asemakaava.

Ensimmainen asemakaava

Tammisalolle laadittiin ensimméainen asemakaava (nro 2986) vuosina
1950-1951. Kaava kasitti koko Tammisalon maa-alueen ja sitd ympéa-
roivat vesialueet. Saaren tonteista valtaosa on merkitty Il a merkinnalla,
eli enintdan kaksikerroksisten asuinrakennusten korttelialue, jolle saa
rakentaa 1/8 tontin pinta-alasta. 18 tonttia on merkinnalla Il, eli kaksi-
kerroksisten asuin- ja liikerakennusten tontti, jolle saa rakentaa 1/5 ton-
tin pinta-alasta. Yleisten rakennusten tontteja on viisi, ja niiden raken-
nusoikeus on 3/4 tontin pinta-alasta ja rakennusten maksimikorkeus

14 m.

Suurimmat asemakaavan muutokset

Alueelle on tehty 1960- ja 1970-luvuilla useita asemakaavan muutok-
sia, joissa korttelialueiden kayttétarkoitus on muutettu kerros- ja rivitalo-
jen korttelialueeksi AKR. Naissa kaavamuutoksissa sallittu rakentami-
nen on maaritelty tonttitehokkuudeksi e = 0,25, mika vastaa alkuperai-
sen asemakaavan rakennusoikeutta. Enimmaiskerrosluku kaksi on sai-
lynyt samana. Myohemmin osa néista tonteista on tonttikohtaisilla muu-
toksilla muutettu takaisin erillispientalotonteiksi AO.

Nykyinen kaavatilanne
Yleiskaava 2002

Yleiskaava 2002:ssa Tammisalo on merkitty padosin pientalovaltaisek-
si asuinalueeksi. Pientaloalueen keskusta on viiden korttelin alueelta
merkitty asuinkerrostalovaltaiseksi alueeksi. Taméan lisaksi Tammisa-
lossa on viisi erillista virkistysaluetta, joista saaren pohjoisosan kiertava
Vanhanvaylan puiston ja Ruonasalmen puiston muodostama viheralue
on merkittavin.

Voimassa olevat asemakaavat

Tammisalossa on voimassa yhteensa 81 eri asemakaavaa. Niiden poh-
jan muodostaa vuonna 1951 laadittu koko Tammisalon kattava asema-
kaava, joka on edelleen voimassa katu- ja puistoalueiden lisaksi 20
tontilla. Suurin osa Tammisalon asemakaavoista on 1960-luvulta (27
kpl) tai 1970-luvulta (29 kpl). Vuosina 1990-2010 Tammisaloon on teh-
ty yhteensa 7 kaavamuutosta. Kuva 1 esittdd Tammisalon voimassa
olevat asemakaavat luokiteltuna voimaantulovuosikymmenittain.
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Tammisalon tontit

Tammisalossa on yhteensé 248 tonttia. Tammisalon tontin keskimaa-
rainen pinta-ala on 2 150 m? ja keskiméaarainen rakennusoikeus 590 k-
m?. Keskiméaéarainen sallittu tonttitehokkuus Tammisalossa on e; = 0,24.
Tontin pinta-alasta on rakennettu keskiméaarin 18,3 %.
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Kuva 1. Tammlsalon asemakaaVOJen v0|maantulo vu03|kymmen|tta|n

Tonttien kayttotarkoitus

Tammisalon tonttien kayttdtarkoitusmerkinnat ovat varsin moninaisia.
102 tontilla on voimassa AKR-merkinta. AO-kaavamerkinta on voimas-
sa 70 tontilla ja AP- tai AOR-kaavamerkinta yhteensa 23 tontilla. Ta-
man lisdksi Tammisalossa on 22 AR-tonttia, 11 ARL-tonttia ja 11 asun-
totonttia. Kaikkien Tammisalon tonttien kayttotarkoitukset on lueteltu
taulukossa 1.

Taulukko 1. Tammisalon tonttien kayttotarkoitus

AP | 23 | AP |Asuinpientalojen korttelialue 18
Omakaotitalojen, rivitalojen ja muiden kytkettyjen
AOR | pientalgjen korttelialue

ARL | 11 | ARL |Asunto- ja myymalatontti 1

— | Asunto- ja liiketontti 10

AKR | 102 | AKR | Asuntokerrostalojen ja rivitalojen korttelialue 6
Asuntokerrostalojen seka rivitalojen ja muiden kyt-

AKR | kettyjen rakennusten korttelialue 94

AKR | Asuntokerrostalojen tai rivitalojen korttelialue 2

AO | 70 | AO |Asuntorakennusten korttelialue 14

— | Asuntotontti (AO) 1
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AQO | Omakotirakennusten korttelialue 5
AQO | Erillispientalojen korttelialue 12
Erillisten enintdan kaksiasuntoisten pientalojen kort-
AO |telialue 38
T Kirkon tai muun seurakunnallisen rakennuksen kort-

YK 1 YK |telialue 1
h — 11 — | Asuntotontti 11
o Rivitalojen ja muiden kytkettyjen rakennusten kortte-

AR | 22 | AR |lialue 22
I; Sosiaalista toimintaa palvelevien rakennusten kortte-

YSV | 2 | YSV |lialue, jolle saa sijoittaa vanhusten asuntolan 2
.= 1 — | Yhdistettyjen liike- ja asuntokerrostalojen korttelialue
Yleisten rakennusten tontti. Julkisten l&hipalvelura-
d _ 1 — | kennusten korttelialue 2
Eyht | 248

Tammisalon pinta-ala on noin 74 hehtaaria. Siita tonttimaata on n. 53
ha, puistoaluetta n. 13 ha seka katualuetta n. 8 ha. Tammisalon kaa-
vanmukainen aluetehokkuus on e, = 0,2 ja toteutunut aluetehokkuus
e, = 0,17. Tammisalon toteutuneet korttelitehokkuudet vaihtelevat valil-
la ex = 0,15-0,47. Korttelitehokkuudet on esitetty kuvassa 2.

Tammisalo korttelit
Kortteltehokkuus

W 035-0471 (5)
M 025-035 (5)
02 -025 (23)
] 015-02 (5

%523 Vi et = 0,4 tehokkuudella
| kaavoitetut tontit

Kuva 2. Tammisalon toteutuneet korttelitehokkuudet
Kaavanmukaiset tonttitehokkuudet

Suurimmassa osaa Tammisaloa on voimassa vuoden 1951 kaavassa
maaritelty e, = 0,25 tonttitehokkuus. Saaren keskiosien liike- ja asuinra-
kennusten tonteilla on tonttitehokkuus e; = 0,4 ja yleisten rakennusten
tonteilla e; = 0,75. Kaikki nama tehokkuudet on méaaéritelty vuoden 1951
kaavassa. Taman lisaksi muutamilla tonteilla on tehokkuus maaritelty
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hieman e; = 0,25 tonttitehokkuutta matalammaksi tai korkeammaksi.
Kuvassa 3 on esitetty Tammisalon kaavanmukaiset tonttitehokkuudet
kaavayksikoittain.

|

Tammisalon kaavayksikot
Kaavanmukaiset tehokkuudet

- oo o W yi0o2s  (29)

N Hox 1
\ ~ [J alle025 (4
N Y >N A Skotsundet 1

Kuva 3. Tammisalon kaavayksikdiden kaavanmukaiset tehokkuudet.

Toteutuneet tonttitehokkuudet

Tammisalon toteutuneet tonttitehokkuudet vaihtelevat e;= 0,25-alueella
valilla e;= 0,03-0,5. Suurin osa tonteista on rakennettu kaavanmukai-
silla tonttitehokkuuksilla, mutta vajaat viisikymmenta tonttia on raken-
nettu tehokkaammin. Kuva 4 esittda Tammisalon alle e; = 0,4 tonttite-
hokkuudella kaavoitettujen kaavayksikdiden toteutuneita tonttitehok-
kuuksia ja kuva 5 vastaavasti yli e; = 0,4 tonttitehokkuudella kaavoitet-
tujen kaavayksikdiden toteutuneita tonttitehokkuuksia.

Tassa kasitellyt tiedot kaytetysta kerrosalasta kullakin tontilla ovat pe-
raisin eri rekistereista. Lisdrakentamista suunniteltaessa hankkeeseen
ryhtyva laatii selvityksen kaytetysta rakennusoikeudesta.

Rannat

Tammisalossa on 56 varsinaista rantatonttia, jotka rajautuvat asema-

kaavan mukaan vesialueeseen. Naiden tonttien rannassa on noin 20

tapauksessa vesijattbmaata, eli virallisesti vesialuetta, jolla osassa ta-
pauksista on eri omistaja kuin viereisella tontilla.

Lisdksi on 27 tonttia, joiden rannanpuolella on puistoalue.
Tontteja, jotka eivat rajaudu rantaan tai rantapuistoon on 165 kpl.
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Tammisalon kaavayksikst
Toteutuneet (iiman

, oteut
a7 W vio2s

. 4 [ 02-025

e LI Alle0,2

e
\ 3% Yii e = 0,4 tehokkuudella
i- o} kaavoitetut tontit

Kuva 5. Tammisalon e; = 0,4 kaavayksikoiden toteutuneet tonttitehokkuudet.

Maanomistus

Tammisalon tonttimaa on paaosin yksityisesséd omistuksessa. Omista-
jina ovat joko yksityishenkil6t tai asunto-osakeyhtitt. Kaupungin omis-
tuksessa ovat katualueet ja puistot seka padosa rantaan ulottuvien
tonttien edustan vesialueista. Muutama kaupungin omistamista tonteis-
ta on vuokrattu pysyvaisluontoisesti asunto-osakeyhtioille tai yhdistyk-
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sille. Seurakuntayhtyma omistaa Tammisalon kirkon tontin. Valtiolla ei
ole maanomistusta alueella.

Rakennettu ymparisto
Alueen yleiskuvaus

Tammisalon rakennuskanta on pientalovaltaista ja kerroksellista. Se ei
muodosta tyylillisesti yhtenaista kaupunkikuvallista kokonaisuutta, vaan
koostuu yksittaisista rakennuskohteista vaihtelevassa ja luonnonléhei-
sessa ymparistéssa. Tammisalon rakennuskannasta noin kolmannes
on yksikerroksisia omakoti- ja rivitaloja ja kaksi kolmasosaa kaksiker-
roksisia rakennuksia. Kolmekerroksisia rakennuksia Tammisalossa on
yhteensa 3; kaksi vanhainkotia ja yksi kaksikerroksinen rivitalo, jonka
maanpaallinen kellari on merkitty kerrokseksi. Taman lisdksi Tammisa-
lossa on yksi viisikerroksinen pistetalo. Kuva 6 esittéa Tammisalon ra-
kennusten kerroslukumaaraa.

_ Tammisalo -
o

tano

Kuva 6. Tammisalon rakennusten kerrosluku.
Rakennusten maara ja rakennusajankohdat

Tammisalossa on yhteensa 597 rakennusta joista asuinrakennuksia on
yhteensa 321. Rakennuksissa on noin 1 000 asuinhuoneistoa ja niissé
yhteensa asukkaita 2 200. Rakennuskanta on paaosin sotien jalkeiselta
ajalta. Ennen vuotta 1950 rakennettuja asuinrakennuksia on Tammisa-
lossa vain noin 25 kappaletta. Taméan jalkeen rakentaminen kiihtyi saa-
vuttaen huippunsa 1960- ja 70-luvuilla, jolloin on rakennettu 43 %
Tammisalon nykyisesta rakennuskannasta — yhteenséa noin 170 raken-
nusta. Sittemmin rakentaminen on hieman hidastunut ja vuosina 2000—
2010 Tammisaloon rakentui yhteensa 33 rakennusta.
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Tammisalon rakennusten rakennusvuodet
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Kuva 7. Tammisalon rakennusten valmistumisvuodet
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Tammisalon rakennukset

valmistumisvuodet

M 2000-2010

[ 1990-2000

[ 1980- 1990

[] 1970- 1980

[ 1960-1970

[l 1950- 1860

MW 1900-1950

M 1800- 1900

H muut

Jatasalmi

Kuva 8. Tammisalon rakennusten valmistusvuodet
Rakennusten tyyli

Tammisalon rakennuskanta ei ole tyylillisesti yhtenaista. Rakennus-
vuoden mukaan rakennuskanta voidaan kuitenkin jakaa karkeasti eri
tyylilajeihin. 1800-luvulta on enaa jaljella yksi rakennus, ja se on ase-
makaavassa merkitty suojeltavaksi. Toinen vastaava paloi vuonna
2005 ja se purettiin. 1900-luvun alkupuoliskolta on sailynyt 8 asuinra-
kennusta, jotka ovat tyylillisesti hyvin erilaiset, joukossa mm. Tammisa-
lon ainoa varsinainen kerrostalo, viisikerroksinen ns. pilvenpiirtaja.
1950-luvulta on muutamia toteutettuja rivitaloja ja pari omakotitaloa.
1960-luvulla rakennettiin valtaosa saaren keskella olevista rivitaloista,
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jotka tandan muodostavat suhteellisen yhtenaisen alueen. 1970-luvulta
on niin ik&&n suuri osa rivitaloista, jotka sijaitsevat pa&osin saaren ran-
tatonteilla. 1980-1990- ja 2000-lukujen rakennukset edustavat keske-
naan hyvin erilaista tyylia.

Kayttamaton rakennusoikeus

Tammisalossa on siis yhteensa 248 tonttia ja niiden yhteenlaskettu ra-
kennusoikeus on noin 146 000 k-m?. Toteutunut kokonaiskerrosala
alueella on talousrakennukset pois lukien noin 128 000 k-m?. Tammisa-
lossa on nykyisten tehokkuuksien mukaan kayttamatonta kerrosalaa
siis jaljella noin 18 000 k-m?. Osalla tonteista rakennusoikeus on kui-
tenkin ylitetty, mika koko Tammisalon osalta laskee jaljella olevan ra-
kennusoikeuden méaaraa. Mikali naiden rakennusoikeuksien ylitysten
vaikutus jatetaan kokonaiskerrosalalaskussa huomiotta, on tonteilla —
joilla rakennusoikeutta ylipaataan on jaljella — kerrosalaa jaljella yh-
teensa 24 000 k-m?.

Kuva 9 esittad Tammisalon kaavayksikodiden kaavanmukaista raken-
nusoikeutta ja kuva 10 alueen toteutunutta tilannetta ja jaljella olevaa
rakennusoikeutta. Nykytilanteessa Tammisalossa on yhteensa 53 tont-
tia, joilla rakennusoikeutta on jaljella yli 120 k-m?.

Porolahti

@ﬂﬁ :

Tammisalon kaavayksikét
Kaavanmukaiset rakennusoikeudet ke

W 1790- 4330 (11)
W 750-1790 (33)

SN atasal > 4 [ 400- 750 (98)
/ \ [ 250- 400 (59)
WA N (= ) 100- 250 (47)

By
s\ Skotsundet R

Kuva 9. Tammisalon kaavayksikdiden kaavanmukainen rakennusoikeus ker-
rosneliometreissa.
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Tammisalon kaavayksikst

Jéljella oleva rakennusoikeus
500-2490 (8)
120- 500 (44)

- 120 (34)

30~ 30 (126)

-120- 30 (24)

840- 120 (12)

HE_ .
8

Kuva 10. Tammisalon kaavayksikdiden jaljella oleva rakennusoikeus.

Kuva 11 esittaa tonttien jaljella olevaa rakennusoikeutta, mikali koko

e: = 0,25 alueen tehokkuus nostettaisiin tonttitehokkuuteen e; = 0,3.
Talloin koko Tammisalossa olisi rakennusoikeutta jaljella yhteensa noin
37 000 k-m? ja mikali edella mainitut rakennusoikeuksien ylitykset jate-
taan huomiotta noin 38 500 k-m?. Jos korotus tehtaisiin koko Tammisa-
lon alueelle, olisi yhteens& 100 tontilla rakennusoikeutta yli 120 k-m?.

Tammisalon kaavayksikot
Jaljlla oleva rakennusoikeus mikaii et = 0,3
500-2 050 (14)
120- 500 (85)
- 120 (92)
- 302
- 300@

- 420 @)

Kuva 11. Tammisalon kaavayksikoiden jaljella oleva rakennusoikeus, mikali
e: = 0,25 kaavayksikoiden tehokkuus nostettaisiin tehokkuuteen e; = 0,3
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Tilastotietoa

Tammisalon vaestorakenne

W Alle kouluikdiset (0-6 vuotta)
W Kouluikdiset (7-15 vuotta)
= 16-64 vuotta

B Yli 65-vuotiaat

Asuntojen keskikoko Tammisalossa = 96,5 k-m?
Asukkaiden keski-ikd Tammisalossa = 45,6 vuotta

Tammisalossa oli 1.1.2012 asukkaita 2 221.

Tammisalon asemakaavan muutosperiaatteet

Tavoitteet

Tammisalon asemakaavan muutosperiaatteiden tavoitteena on mah-
dollistaa tonttien lisdrakentaminen poikkeamismenettelyin ja luoda
suuntaviivat asemakaavan muutoksille. Periaatteissa on pyritty 10yta-
maan ne asemakaavassa ja poikkeamispaatoksissa maariteltavat asi-
at, joiden avulla rakentamisen laatu voidaan varmistaa ja Tammisalon
ominaispiirteet sailyttaa. Myos rakennusoikeuden korottamista tehok-
kuudesta e = 0,40 tehokkuudeksi e = 0,5 ja tehokkuudesta e = 0,75 te-
hokkuudeksi e = 1,0 on pidetty tavoitteena.

Tonttitehokkuudet tai tonttien rakennettavaksi sallittu pinta-ala

Voimassa olevan asemakaavan mukaisten e = 0,25 tehokkuuden ton-
teille voidaan rakentaa tehokkuudella e = 0,30 ja e = 0,40 tehokkuuden
tonteille tehokkuudella e = 0,50. Yleisten rakennusten tontit ovat voi-
massa olevissa asemakaavoissa e = 0,75, ja niiden tehokkuus noste-
taan tehokkuudeksi e = 1,0.

Vanhimmissa asemakaavoissa 1950-luvulta on maaratty tonttitehok-
kuuden sijasta tontin rakennettavaksi sallittu pinta-ala. Nama raken-



HELSINGIN KAUPUNKI LITE 12 (15)
=% KAUPUNKISUUNNITTELUVIRASTO

23.4.2013

nukset saavat olla kaksikerroksisia. Rakennettavaksi sallitut pinta-alat
ovat 1/5 tai 1/8 tontin pinta-alasta. 1/5 eli tonttitehokkuus e = 0,4 on
keskusta-aukiota ymparoivilla tonteilla. Useimmilla asuntotonteilla on
1/8, mika vastaa e = 0,25. Nailla vanhimmilla kaava-alueilla menetel-
laan samoin kuin uudemmilla, eli 1/8 tontin pinta-alasta voidaan nostaa
tehokkuudeksi e = 0,30 ja 1/5 tontin pinta-alasta tehokkuudeksi e = 0,5.

Kayttotarkoituksen muuttaminen

Toteutettu rakentaminen ei monessa tapauksessa vastaa asemakaa-
vassa merkittya tontin kayttotarkoitusta. Esimerkiksi on kortteleita, mis-
sa asemakaavan mukainen kayttotarkoitus on asuinkerros- ja rivitalojen
korttelialue, ja toteutunut rakentaminen on erillispientalo tai paritalo.
Mikali naille tonteille tehddan asemakaavan muutos tai tehd&an poik-
keamispaatds, muutetaan samalla tontin kayttétarkoitus.

Asuinrakennuksen etéisyys tontinrajasta

Asuinrakennusten etaisyys tontinrajasta vaihtelee riippuen siitd, milta
vuosikymmenelté tontilla voimassa oleva asemakaava on. Vanhimmis-
sa asemakaavoissa vahimmaisetaisyys on 6 metria, 1970-1990-luvun
asemakaavoissa 5 metrid ja uusimmissa 4 metria. Siltd osin kuin tontti
rajautuu toiseen tonttiin, jonka leveys on enintddn 6 metria (ns. kirves-
varsi), etaisyys tontin rajasta on 2 metria.

Lisdrakentaminen tehokkuuteen e = 0,30 asti aikaansaa Tammisalossa
tiivista rakennetta. Nain ollen on tarkoituksenmukaista noudattaa uu-
simpien asemakaavojen minimietaisyytta tontinrajasta, eli 4 metria ja,
siltd osin kuin tontti rajautuu toiseen tonttiin, jonka leveys on enintdan 6
metri&, tai puistoalueeseen, minimietéisyys on 2 metria.

Lisarakennusoikeus

Varsinaisen kerrosalan lisdksi saadaan rakentaa aputiloja enintaan

16 % kerrosalasta. Naita aputiloja ovat esimerkiksi autotallit ja -suojat,
asunnon ulkopuoliset varastot, kylmat kuistit ja lasikuistit. Edellytyksena
naille ylimaaraisille tiloille on, ettd ne ovat kylmia tai puolilampimia tilo-
ja. Maanalaiset tai paaosin maanalaiset kellaritilat ovat naiden lisaksi
sallittuja.

Asuntojen lukumaara tontilla

Asuntojen lukumaaralla tontilla on vaikutusta paitsi asuntojen keskiko-
koon, myds vaadittavien autopaikkojen maaraan. Alla olevassa taulu-
kossa on selvitetty, miten asuntojen koko ja lukumaara seka autopaik-
kojen lukumaarad maaraytyy tontin koon mukaan.

tontin koko / | asuntojen lukuméara / asun- | Autopaikkojen
kerrosala tojen koko keskimaarin lukumaara
400/ 120 1/120 1 + 1 tilap&inen
500/ 150 1/150 1 + 1 tilap&inen
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600 /180 1/180 1 + 1 tilap&inen
800 / 240 2/120 2 + 2 tilapdista
900/ 270 2/135 2 + 2 tilapdista
1000/300 |2/150 2 + 2 tilapdista
1100/330 |2/165 2 + 2 tilapaista
1200/360 |3/120 4

Ottaen huomioon, ettd huoneistoala pientalossa on keskimaarin 80%
kerrosalasta, voidaan maarayksella 1 asunto tontin taytta 400 m2 kohti
rakentaa seka isoja etta pienid asuntoja, eika autopaikkaméaara tontilla
nouse liilan suureksi.

Tonttien vahimmaiskoko ja rakennusten peittoala

Tontin vahimmaiskoko on 400 m2. Asuinrakennuksen kerrosalasta
enintdan 70 % saadaan rakentaa yhteen kerrokseen.

Istutusmaaraykset ja tonttien aitaaminen

Tammisalolle on luonteenomaista vaihtelevat tyylit ja katujen reunat.
Useimmat tontit on aidattu pensas-, puu- tai kiviaidalla. Mitaan tarkkoja
istutus- tai aitaamismaarayksia ei ole tarkoituksenmukaista antaa.

Rantatonttien rakennusalat

Rantatonttien tehokasta rakentamista rajoittaa osalla tontteja maanpin-
nan alhainen korkeus. Alle +3.0-tason alueille ei saa tulvariskin takia
rakentaa, eikd maanpinnan merkittdva nostaminen ole ymparistosyista
mahdollista. N&in ollen suuri osa rantatonteista joudutaan rakentamaan
e = 0,3 alhaisemmalla tehokkuudella. Rantatonttien lisdrakentamisen
yhteydessa tulee aina selvittaa tontin maanpinnan korkeudet ja niiden
vaikutus rakentamisen maaraan ennen poikkeamispaatoksen tekemis-
ta.

Rantatonttien lohkominen

Rantatonttien lohkominen on mahdollista. Lohkomista suunniteltaessa
on aina ensin tarkkaan selvitettava, miten rakennusoikeus jakautuu, ja
voidaanko rannimmaiselle tontille toteuttaa sille jAdva rakennusoikeus.

Rantojen kasittely

Tiiliruukinlahden ja Stromsinlahden rannat ovat suhteellisen jyrkat, kun
taas Porolahden ranta on matala.

Porolahden rannassa, eli Tammisalon pohjoisrannassa on levea vyo-
hyke vesijattbmaata, joka asemakaavassa on vesialuetta. Pohjoisranta
on matala. Mikéli pohjoisrannassa halutaan tehda ruoppausta tai korot-
taa vesijattomaan maanpintaa kohtuullisesti ja rakentaa tukimuuri, tulee
rantatonttien yhdessa laatia suunnitelma ja toteuttaa rantarakenne yh-
tenaisesti.



us | HELSINGIN KAUPUNKI

LIITE 14 (15)

% KAUPUNKISUUNNITTELUVIRASTO

23.4.2013

Rakennusten julkisivu- ja kattomateriaalit seké kattomuodot

Rakennusten julkisivu- ja kattomateriaalit vaihtelevat suuresti, eik& niis-
ta katsota tarpeelliseksi esittaa maarayksia tai suosituksia. Sama kos-
kee kattokaltevuuksia. Uudisrakennukset tulee suunnitella siten etta ne
sopeutuvat lahiympariston rakennuskantaan.

Rakennusten enimmaiskerrosluku ja enimmaiskorkeus

Kaksi kerrosta on vallitseva kerrosluku Tammisalon asemakaavoissa.
Monella tontilla on taman lisdksi rakennettu kokonaan tai osittain
maanpaallinen kellarikerros.

Uusia kokonaan tai osittain maanpaallisia kellarikerroksia ei sallita ker-
rosalan lisdksi. Sen sijaan voidaan rinnetontilla sallia vajaa (2/3) asuin-
kerros kellarikerrokseen. Vastaavasti tasamaalle sallitaan vajaa (2/3)
asuinkerros kahden tayden kerroksen ylapuolelle ullakkokerrokseen.
Tallainen vajaa "lisdkerros" sallitaan vain joko varsinaisten kerrosten
ala- tai ylapuolelle.

Nykyisista rakennusluvan mukaisista kellareista osa on otettu varsinai-
seen asuinkayttoon. Naméa epaviralliset asuintilat on mahdollista laillis-
taa silté osin kuin nostettu kerrosala riittdd kun suunnitteluperiaatteet
on hyvaksytty.

Rakennusten enimmaiskorkeus on poikkeamispaatotksissa ja kaava-
muutoksissa: yksikerroksinen asuinrakennus 5 metria, kaksikerroksi-
nen asuinrakennus 8 metria ja yli kaksikerroksinen asuinrakennus 11
metrid. Autotallin tai talousrakennuksen enimmaiskorkeus on 3,5 met-
ria.

Rakennusten, rakennelmien ja puutarhojen suojelu asemakaavan muutosten
ja poikkeamismenettelyn yhteydessa

Autopaikat

Tammisalossa on talla hetkelld vain yksi asemakaavalla suojeltu ra-
kennus. Aluetta ei ole inventoitu mahdollisten suojelurakennusten arvi-
oimiseksi, joten suojelutarve tullaan arvioimaan siin& vaiheessa, kun
laaditaan asemakaavan muutos tai tehdaan poikkeamispaatts. Suoje-
lun piiriin saattavat tulla ainakin vuoteen 1969 mennesséa rakennetut
rakennukset. Poikkeamispaatoksen ehtona voi olla sailytettdvan raken-
nuksen kunnostus.

Autopaikkanormit vaihtelevat voimassa olevissa asemakaavoissa valil-
la 1 autopaikka/80 k-m?~1 autopaikka/130 k-m?.

Tonteille on varattava autopaikat rakennuslupa-ajankohtana voimassa
olevien vahimmaisautopaikkaméaran mukaisesti.
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Talla hetkella ovat voimassa seuraavat autopaikkojen miniminormit,
mitka ovat ajankohtaiset Tammisalossa:

Pientalotontit, joilla on enintdan kaksi asuntoa (omakotitalot ja pa-
ritalot)

Autopaikkoja tulee rakentaa vahintdan 1 ap/asunto ja liséksi 1
ap/asunto auton tilapaista sailyttamista varten.

Pientalotontit, joilla on enemman kuin kaksi asuntoa (rivitalot)
Autopaikkoja tulee rakentaa vahintaan 1,25 ap/asunto.

Kerrostalotontit
Autopaikkoja tulee rakentaa vahintaan suurempi luvuista 1 ap/100 k-
m2 tai 0,7 ap/asunto.

Yleisten rakennusten tontit

Yleisten rakennusten tonttien rakennusoikeus on selvasti muita tontteja
korkeampi, eli asemakaavoissa tonttitehokkuudella e = 0,75. Raken-
nusoikeutta on kaavoitusvaiheessa pyritty varaamaan riittavasti, eika
sité ole toistaiseksi useimmilla tonteilla tarvittu kayttaa kokonaan. Yh-
della tontilla on toiminnan jatkumisen mahdollistamiseksi puollettu
poikkeamispaatosta yli nykyisen rakennusoikeuden. Olemassa olevat
julkiset rakennukset ovat kirkko, ala-asteen kahden alimman luokan
koulu, koulun yhteydessa paivakoti, sek& vanhusten palvelutalot ja nii-
hin verrattavat asuntolat.

Yleiset alueet

Tammisalossa yleisia alueita ovat kadut ja viheralueet, joista jalkim-
maiset usein rajautuvat rantaan.

Alueen kaavamuutosperiaatteet koskevat vain tontteja.

Lahdetiedot

Aineistona tasséa selvityksessa on kaytetty Helsingin kaavayksikkéjen ja
rakennusten tietoja syyskuulta 2009 seka SeutuCD '09:n ja Helsingin
kaupungin paikkatietopalvelun aineistoja korjattuna tarvituin osin Facta-
palvelun tiedoin.

Alueen suunnitteluhistorian tiedot ovat teoksesta
Jan Strang: Tammisalo, paratiisi meren aarella. Jyvaskyla 2001



