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§ 110

Detaljplaneéndring for Orstensgrianden 2 i Rénnbacka (nr 12722)

HEL 2019-008969 T 10 03 03

Beslut

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Sokande av andring

Stadsfullmaktige godkande detaljplaneéndring for tomten 1 i kvarteret
38024 i 38 stadsdelen (Malm, Ronnbacka) enligt ritning nr 12722, date-
rad 24.5.2022 och andrad 28.2.2023, och pa de grunder som framgar
av detaljplanebeskrivningen.

Stadsstyrelsen

Tanja Sippola-Alho, stadssekreterare, telefon: 09 310 36154
tanja.sippola-alho(a)hel fi

1 Asemakaavan muutoksen nro 12722 kartta, paivatty 24.5.2022, muutet-
tu 28.2.2023

2 Asemakaavan muutoksen nro 12722 selostus, paivatty 24.5.2022, muu-
tettu 28.2.2023

3 Vuorovaikutusraportti 13.1.2022, tdydennetty 24.5.2022 ja 28.2.2023

4 Muistutukset

5 Kymp/Aska:n allekirjoitettu (5.3.2023) kaavakirje, kaavaehdotusta nro

12722 on muutettu 28.2.2023

Kommunalbesvar, godkannande av generalplan, detaljplan, byggnads-
ordning

Utdrag
Utdrag Bilagor till utdrag
Narings-, trafik- och mil- Forslagstext
jocentralen i Nyland Kommunalbesvar, godkannande av gene-
ralplan, detaljplan, byggnadsordning
Bilaga 1
Bilaga 2
Bilaga 3
Bilaga 4
Bilaga 5
Helen Ab Forslagstext
Helen Elnat Ab Forslagstext
Samkommunen Helsing-  Forslagstext
Postadress BesOksadress Telefon FO-nummer Kontonr
PB 1 Norra esplanaden 11-13 +358 9 310 1641 02012566  FI0680001200062637
00099 HELSINGFORS STAD Helsingfors 17 Telefax Moms nr

kaupunginkanslia@hel.fi
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forsregionens trafik
Samkommunen Helsing-  Forslagstext
forsregionens miljotjans-
ter
Den som sokt detaljpla- Forslagstext
neandring Kommunalbesvar, godkannande av gene-

ralplan, detaljplan, byggnadsordning
De som begart informa- Forslagstext
tion om beslutet om god- Kommunalbesvar, godkannande av gene-
kannande av planen ralplan, detaljplan, byggnadsordning
Gasgrid Oy Forslagstext
Kymp/Ekonomistdd Forslagstext

Beslutet stammer éverens med forslaget.

Foredragandens motiveringar

Detaljplanelésningens centrala innehall

Detaljplaneandringen galler en stor tomt som planlagts for bostadsbruk
vid Orstensgranden 2 i norra delen av Rénnbacka. Pa tomten, som lig-
ger i ett skyddsomrade, planeras tva nya flervaningshus. Malet ar att
komplettera bostadstomten pa ett satt som passar in i den vardefulla
stadsbilden.

| detaljplanen har man stravat efter att [6sa fragan om hur sadant kom-
pletteringsbyggande som ar viktigt for omradets livskraft kan placeras i
omradet samtidigt som man accepterar en viss grad av tidsmassig
skiktning i byggnadsbestandet. | projektet utnyttjas aktuella teman kring
byggande sasom trabyggande och metoder for gron- och landskaps-
byggande. Samtidigt forbattras forhallandena pa garden.

Med detaljplanen far omradet nya tillgangliga bostader och blir nagot
mindre glest.

Den nya bostadsvaningsytan uppgar till 2 980 m? och antalet invanare
Okar med cirka 75. Tomtens exploateringstal vaxer fran cirka e = 0,38
till cirka e = 0,58.

Beslut som detaljplanelésningen bygger pa

Enligt Generalplan 2016 for Helsingfors ar det fraga om ett bostadsdo-
minerat kvartersomrade med beteckningen A3 och till en liten del med
beteckningen A2. Det ar mgjligt att planera en mer effektiv tomtan-
vandning i omradet jamfort med nulaget, eftersom kvarterseffektiviteten
pa A3-omraden i huvudsak ar e = 0,4—1,2. Av grundad anledning kan
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den kvartersspecifika exploateringen ocksa vara storre. | nordvast
gransar planeringsomradet till en gronférbindelse som antecknats i ge-
neralplanen.

Enligt den underjordiska generalplanen for Helsingfors 2021 finns det
en underjordisk tunnel pa omradet. Tunnelns existens ska beaktas och
dess forutsattningar att fungera och utvecklas ska tryggas. Inga nya re-
serveringar har planerats. Den aktuella detaljplanelosningen stammer
Ooverens med de ovannamnda generalplanerna.

Detaljplanen bidrar till att staden kan uppna sina strategiska mal ge-
nom att framja bostadsproduktion vid goda kollektivtrafikférbindelser,
forstarka stadsdelens livskraft och karaktar samt forebygga segregation
mellan olika omraden.

Stadsstyrelsen beslutade 6.6.2022 (§ 429) reservera detaljplaneomra-
det for Lehto Asunnot Oy, som genomfoér projektet.

Omradets férutsattningar och nulage

Fororten Rénnbacka ar ett av de forsta exemplen pa omradesbyggan-
de i Finland. Omradet planlades i borjan av 1960-talet i ett statligt
skogslandskap. Omradets detaljplanemassiga I6sning ar ritad av arki-
tekt Olli Kivinen. Rénnbacka ar en byggd kulturmiljé av riksintresse,
m.a.o. ett RKY-omrade. Den internationella organisationen Docomomo,
som arbetar for att bevara modern arkitektur, har godkant Ronnbacka
till sitt urval av betydande modernistisk arkitektur i Finland.

Roénnbacka ar Helsingfors forsta bostadsomrade fran 1960-talet som i
sin helhet har skyddats i en detaljplan (ar 2008).

Pa Orstensgranden intill tomtens gréns ligger Gasgrids hogtrycksled-
ning for éverforing av naturgas DN 400, vars fem meter breda omrade
med begransad nyttjanderatt delvis stracker sig till tomten pa Orstens-
granden 2. Denna del av natverket av dverféringsledningar ar byggd pa
1980- och 1990-talen i enligt med datida forfattningar, byggnadsstan-
darder och bestdmmelser om naturgas. Genom tomten gar HRM:s tun-
nel for avloppsvatten, som ar i bruk.

Helsingfors stad ager marken. Detaljplanen har utarbetats pa ansékan
och innehallet har diskuterats med den sOkande.

Kostnader for detaljplanelésningen

Genomférandet av detaljplanelésningen medfor kostnader fér staden
for att en hogtrycksledning for dverforing av naturgas ska flyttas. Kost-
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naderna preciseras under loppet av ar 2023. Detaljplanelésningen ho-
jer omradets varde. Vardet pa den byggratt som planlaggs ar grovt
uppskattat 1,5 miljoner euro. Den s6kande och den som genomfoér pro-
jektet har 2.7.2019 undertecknat ett projekt- och samarbetsavtal. Enligt
avtalet ska den som genomfor projektet, Lehto Asunnot Oy, betala den
sokande, Asunto Oy Rapakivenkuja 2, ersattning for dverlatelse av
byggratt.

Vaxelverkan under beredningen av detaljplanen

Den bifogade rapporten om vaxelverkan innehaller sammandrag av de
stallningstaganden fran myndigheter och asikter fran intressenter som
kommit in under beredningen av detaljplanen, samt bemdtandena till
papekandena i dessa. | rapporten behandlas bland annat de motive-
ringar som stdder att kompletteringsbyggande planeras pa en tomt som
ar skyddad i detaljplanen som ett arkitektoniskt vardefullt objekt.

Myndighetssamarbete

Asikter

| samband med beredningen av detaljplanen har man samarbetat med
olika parter inom stadsmiljosektorn samt med foljande parter:

— Helen Ab

— Helen Elnat Ab

— samkommunen Helsingforsregionens trafik (HRT)

— samkommunen Helsingforsregionens miljétjansters (HRM) vat-
tenforsorjning

— Museiverket

— Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland (NTM-centralen)

— fostrans- och utbildningssektorn

— kultur- och fritidssektorns stadsmuseum

— Gasgrid oy

Myndigheternas stallningstaganden om programmet fér deltagande och
beddmning samt om beredningsmaterialet gallde skyddsmalsattningar-
na i Rénnbacka, trafikbuller och partikelutslapp fran trafiken samt trafi-
karrangemangen vid Orstensgranden. De fragor som presenterats i
stallningstagandena har beaktats i detaljplanearbetet sa att man forsokt
anpassa placeringen av nybyggnaderna och byggnadernas formsprak
till omradets vardefulla miljd. Man har stravat efter att minska pa ola-
genheterna fran trafiken jamfért med nuldget genom att bland annat
placera de nya byggnaderna och konstruktionerna sa att de skyddar
gardsomradet.
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Asikterna om programmet for deltagande och bedémning och om be-
redningsmaterialet gallde huvudsakligen samma synpunkter som myn-
digheternas stéllningstaganden. Asikterna géllde & ena sidan trafikmil-
jon i omradet och dess miljokonsekvenser och & andra sidan omradets
skyddsmal. | en del av asikterna foérholl man sig ratt sa positiv till kom-
pletteringsbyggandet och ansag att det ar motiverat i stambanans
verkningsomrade. Kompletteringsbyggandet ansags medféra mojlighe-
ter inte bara for omradets allmanna utveckling utan ocksa att bevara el-
ler forbattra servicenivan i omradet. De kritiska asikterna gallde bland
annat byggandet i forhallande till skyddsbestammelserna i detaljplanen
samt byggandets inverkan pa boendemiljon och trafiken. En likvardig
behandling av husbolag gallande majligheterna att bygga lyftes ocksa
fram i en del av asikterna.

Asikterna ar samstammiga med myndigheternas stéllningstaganden
och har beaktats i detaljplanearbetet genom att anpassa det nya byg-
gandet sa val som mdjligt till omradets vardefulla miljo samt genom att
minska pa de olagenheter som trafiken for med sig.

Det lamnades in tio skriftliga asikter, varav en var en petition (under-
tecknad av totalt 91 personer).

Forslaget till detaljplan offentligt framlagt (MBL 65 §)

Detaljplaneforslaget var offentligt framlagt 13.1—-11.2.2022, vilket kun-
gjordes i enlighet med markanvandnings- och byggférordningen.

Det gjordes tolv anmarkningar mot detaljplaneforslaget. Anmarkningar-
na kom fran Pihlajaméaki-seura ry, Docomomo Suomi Finland ry, Fin-
lands Arkitektforbunds underavdelning Rakennusperinto-SAFA, de
narmaste grannhusbolagen och deras invanare samt ett antal privat-
personer. Anmarkningarna gallde bland annat planandringens forhal-
lande till skyddsbestammelserna i detaljplanen fér omradet samt byg-
gandets inverkan pa boendemiljon och trafiken. Aven en likvéardig be-
handling av husbolag och installningen till nar kompletteringsbyggande
Overlag ar berattigat lyftes fram i en del av anmarkningarna. En an-
markning handlade om hur glasytorna paverkar faglarnas levnadsfor-
hallanden.

Foljande aktorer gav utlatande om detaljplanen: Helen Elnat Ab, HRT,
HRM och NTM-centralen samt stadsmuseet.

NTM-centralens papekanden gallde det problematiska i att komplette-
ringsbygga i en byggd kulturmiljé av riksintresse (RKY) som ar skyddad
i detaljplanen. Till féljd av detta ifrégasatte NTM-centralen projektets
Overensstammelse med markanvandnings- och bygglagen. NTM-
centralen uppmarksammade ocksa bullerolagenheter som orsakas av
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trafiken. Stadsmuseet understrok vidare de arkitektoniska och land-
skapsmassiga skyddsvarden som bekraftats i detaljplanen fér Rénn-
backa och anséag att detaljplanefdrslaget inte i tillracklig utstrackning
g6r det majligt att bevara dem.

| utlatandena behandlades ocksa verksamhetsférutsattningarna for kol-
lektivtrafiken pa smala gatuavsnitt samt de krav som de nuvarande
natverken for teknisk forsorjning staller.

Fostrans- och utbildningssektorn och kultur- och fritidssektorns idrotts-
tjianster meddelade att de inte har nagonting att yttra.

Atgérder efter att detaljplaneforslaget varit offentligt framlagt

| rapporten om vaxelverkan anges anmarkningarna och myndighetsut-
latandena om detaljplaneférslaget i sammandrag, samt bemétandena
till papekandena i dessa.

Det som har framforts i papekandena har beaktats med hansyn till de-
taljplanens mal och i den man det ar andamalsenligt.

| detaljplanekartans beteckningar eller bestammelser och i det 6vriga
materialet gjordes andringar efter att detaljplanen varit offentligt fram-
lagd. For andringarna redogdrs narmare i detaljplanebeskrivningens
sista kapitel. De har ocksa samlats i bilagorna éver andringar (Tehdyt
muutokset).

De andringar som gjorts efter det offentliga framlaggandet har diskute-
rats med berdrda parter.

Detaljplanelaggningstjanstens skrivelse till stadsstyrelsen 5.3.2023

Efter att namnden behandlat detaljplaneforslaget och forslaget redan
framskridit till stadsstyrelsen for behandling kom det fram att man i den
tidigare beredningen inte hade beaktat de nuvarande bestammelserna
om skyddsavstandet fér hogtrycksledningar for 6verforing av naturgas i
nybyggnation.

Detaljplaneforslaget aterremitterades till stadsmiljésektorn fér ny be-
redning, och efter utredningar gjorde detaljplanelaggningstjansten ett
korrigerat forslag till stadsstyrelsen om att godkanna detaljplanen.

| skrivelsen konstateras att man féljande bestammelse har lagts till i de-
taljplanekartan: "De detaljplansenliga nya bostadsbyggnaderna i kvar-
ter 38024 far inte tas i bruk, forran den hogtrycksledning for éverféring
av naturgas som ligger i narheten av i omradet har omplacerats pa ett
sadant satt, att de begransningar som orsakas av den och dess appa-
ratur inte riktas till de byggnader som planen majliggor."
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Detaljplanekartan, detaljplanbeskrivningen och rapporten om vaxelver-
kan har andrats enligt det ovanstaende 28.2.2023. Detaljplanelagg-
ningstjanstens skrivelse finns som bilaga 6.

Andringen i planen &r inte vasentlig och detaljplaneforslaget behdver
darfor inte laggas fram pa nytt. De som andringen beror har blivit sepa-
rat horda.

Narmare motiveringar for detaljplanelésningen

Fortsatta atgarder

Den 14 ar gamla skyddsplanen baserade sig sarskilt pa omradets este-
tiska varden och imagefaktorer, men dess positiva konsekvenser och
forvantningar har inte uppfylits till alla delar. Invanarantalet i Rénnbac-
ka har minskat med cirka 9 % och uppskattningen av omradet har inte
heller synts i bostadspriserna.

Samtidigt hindrar detaljplanen for skydd av omradet bland annat repa-
rationer som skulle gora de nuvarande byggnaderna tillgangligare, men
ocksa andra skyddsbestammelser begransar for sin del reparations-
mojligheterna och 6kar kostnaderna for reparationer.

Det ar endast mojligt paverka tillganglighet, boendekomfort och bl.a.
bullerstérningar med hjalp av genomtankt nybyggnation pa tomten.
Forst utreddes ett alternativ med mindre nybyggnation, men det visade
sig inte vara ekonomiskt genomférbart. Det ar inte heller andamalsen-
ligt att utreda mojligheterna till kompletteringsbyggande for hela det
skyddade omradet pa en gang, eftersom husbolagen framskrider i olika
takt bland annat med renoveringar staden inte har narmare uppgifter
om deras villigheten till kompletteringsbyggande.

Med dessa motiveringar bor 16sningen i detaljplaneforslaget betraktas
som den basta mojliga sammanjamkningen mellan a ena sidan
skyddsmalen och a andra sidan omradets livskraft och de mal fér kom-
pletteringsbyggande som namns i stadens strategi. Genom detaljpla-
nebestammelser och placeringen av nybyggnaderna har man stravat
efter att bevara omradets varden sasom markanvandnings- och bygg-
lagen férutsatter.

Motiveringen till detaljplanelésningen framgar narmare av den bifogade
detaljplanebeskrivningen.

For att trygga det nédvandiga skyddsavstandet mellan hégtrycksled-
ningen for dverféring av naturgas DN 400, som ligger i planomradets
influensomrade och som Gasgrid Oy ager, och nybyggnationen har
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Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Bilagematerial

Sokande av andring

gasledningen granskats preliminart infor flyttningen, och Helsingfors
stad och Gasgrid har inlett ett samarbete for att flytta ledningen.

Stadsstyrelsen

Tanja Sippola-Alho, stadssekreterare, telefon: 09 310 36154

AP WN -

tanja.sippola-alho(a)hel.fi

Asemakaavan muutoksen nro 12722 kartta, paivatty 24.5.2022, muutet-
tu 28.2.2023

Asemakaavan muutoksen nro 12722 selostus, paivatty 24.5.2022, muu-
tettu 28.2.2023

Vuorovaikutusraportti 13.1.2022, taydennetty 24.5.2022 ja 28.2.2023
Muistutukset

Kymp/Aska:n allekirjoitettu (5.3.2023) kaavakirje, kaavaehdotusta nro
12722 on muutettu 28.2.2023

Sijaintikartta

llImakuva

Tehdyt muutokset

Tehdyt muutokset 28.2.2023
Kaavamuutoshakemus 21.8.2019

Kommunalbesvar, godkédnnande av generalplan, detaljplan, byggnads-

ordning
Utdrag
Utdrag Bilagor till utdrag
Narings-, trafik- och mil- Forslagstext
jocentralen i Nyland Kommunalbesvar, godkannande av gene-
ralplan, detaljplan, byggnadsordning
Bilaga 1
Bilaga 2
Bilaga 3
Bilaga 4
Bilaga 5
Helen Ab Forslagstext
Helen Elnat Ab Forslagstext
Samkommunen Helsing-  Forslagstext
forsregionens trafik
Samkommunen Helsing-  Forslagstext
forsregionens miljotjans-
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ter
Den som sokt detaljpla- Forslagstext
neandring Kommunalbesvar, godkdnnande av gene-

ralplan, detaljplan, byggnadsordning
De som begart informa- Forslagstext
tion om beslutet om god- Kommunalbesvar, godkannande av gene-
kannande av planen ralplan, detaljplan, byggnadsordning
Gasgrid Oy Forslagstext
Kymp/Ekonomistod Forslagstext

For kinnedom

Stadsmiljonamnden

Stadsmiljonamndens sektion for byggnader och allmanna omraden
Stadsmiljonamndens miljo- och tillstandssektion

Fostrans- och utbildningssektorn

Beslutshistoria
Kaupunginhallitus 24.04.2023 § 257
HEL 2019-008969 T 10 03 03
Paatos
Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto hyvaksyy 38. kaupunginosan (Malmi, Pihlajamaki)
korttelin 38024 tontin 1 asemakaavan muutoksen 24.5.2022 paivatyn ja
28.2.2023 muutetun piirustuksen nro 12722 mukaisena ja asemakaa-
vaselostuksesta ilmenevin perustein.

12.09.2022 Poistettiin
Esittelija

kansliapaallikkd

Sami Sarvilinna

Lisatiedot
Tanja Sippola-Alho, kaupunginsihteeri, puhelin: 09 310 36154
tanja.sippola-alho(a)hel fi

Kaupunkiymparistélautakunta 24.05.2022 § 319
HEL 2019-008969 T 10 03 03

Hankenumero 0742_58
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Esitys

Kasittely

Esittelija

Lisatiedot

Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle

— 24.5.2022 paivatyn asemakaavan muutosehdotuksen nro 12722
hyvaksymista liitteen numero 3 mukaisesti. Asemakaavan muutos
koskee 38. kaupunginosan (Malmi, Pihlajamaki) korttelin 38024
tonttia 1.

Lisaksi lautakunta paatti

— ettei ehdotusta aseteta uudelleen nahtaville

— antaa vuorovaikutusraportista ilmenevat vastineet valmisteluaikana
esitettyihin mielipiteisiin, kannanottoihin seka julkisena nahtavilla-
oloaikana saatuihin lausuntoihin ja muistutuksiin. Paatdsasiakirjat ja
vuorovaikutusraportti ovat luettavissa kaupunkiympariston toimialan
asiakaspalvelussa, Tydpajankatu 8 (puh. 09 310 22111), seka in-
ternet-sivuilla: Paatoksenteko

www.hel.fi/lkaupunkiymparisto/fi

— ilmoittaa paatdksestaan ja vuorovaikutusraportista muodostuvan
MRL 65 §:n mukaisen kunnan perustellun kannanoton niille kaavas-
ta muistutuksen tehneille, jotka ovat ilmoittaneet osoitteensa

— kehottaa asemakaavoituspalvelua laskuttamaan hakijalta kaavan
hyvaksymisen jalkeen kaavan laatimis- ja kasittelykustannukset
seuraavasti:

- As. Oy Rapakivenkuja 2: 7 000 euroa.

24.05.2022 Ehdotuksen mukaan

Asian aikana kuultavana oli arkkitehti Johanna Mutanen. Asiantuntija
poistui kuulemisensa jalkeen kokouksesta.

vs. kaupunkiympariston toimialajohtaja
Silja Hyvarinen

Johanna Mutanen, arkkitehti, puhelin: 310 37299
johanna.mutanen(a)hel.fi

Kaarina Laakso, tiimipaallikkd, teknistaloudelliset asiat, puhelin: 310 37250
kaarina.laakso(a)hel.fi
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Helsingin kaupunkiympariston toimiala / Maankaytto ja kaupunkiraken-
ne / Asemakaavoitus on pyytanyt kaupunginmuseon lausuntoa Pihla-
jamaen Rapakivenkuja 2 koskevasta, 13.1.2022 paivatysta asemakaa-
van muutoksen ehdotuksesta. Perustehtavansa mukaisesti kau-
punginmuseo tarkastelee hanketta kulttuuriympariston vaalimisen
nakokulmasta ja esittaa kantanaan seuraavaa.

Asemakaavan muutos koskee Malmin Pihlajamaen pohjoisosassa,
osoitteessa Rapakivenkuja 2 sijaitsevaa korttelin 38024 tonttia 1. Su-
unnittelualuetta koskevan, 27.6.2008 voimaan tulleen Pihlajanmaen
asemakaavan muutoksen mukaisesti tontti kuuluu asuinkerrostalojen
AK/s-korttelialueeseen, joka on asemakaavahistoriallisesti, raken-
nustaiteellisesti ja kaupunkikuvallisesti merkittavaa aluekokonaisuutta.
Tontilla olevat, vuonna 1964 valmistuneet asuinkerrostalot on asema-
kaavassa suojeltu sr-2-merkinnalla. Taloja ympardivilla piha-alueilla on
merkinta s-5: "Kaupunkikuvallisesti ja maisemarakenteen kannalta tar-
kea puistopiha-alue. Alueen avoin ja puistomainen ilme tulee sailyttaa.”
Voimassa olevassa Helsingin yleiskaavassa (2016) suunnittelualue on
merkitty A2- ja A3-merkinndin asuntovaltaiseksi alueeksi, jota kehite-
taan paaasiassa asumisen, puistojen, virkistys- ja liikuntapalvelujen se-
ka lahipalvelujen kayttéon. Korttelitehokkuus on paaasiassa 0,4-1,2 ja
osittain 1,0-2,0, mutta voi perustellusti olla tata suurempikin. Suunnit-
telualuetta luoteispuolelta sivuaa myos yleiskaavaan merkitty viheryh-
teystarve. Asemakaavan muutoksen tavoitteeksi on asetettu asuinton-
tin tdydentaminen Pihlajamaen arvokkaaseen kaupunkikuvaan sovel-
tuvalla tavalla. Tontille suunnitellaan kahta uutta asuinkerrostaloa. Uu-
sille kerrostaloille muodostetaan omat tontit kuitenkin niin, etta pihatoi-
minnot, pysakointi seka yhteis- ja aputilat voidaan jarjestaa tonteilla yh-
teisin jarjestelyin. Tarkoituksena on myds pihan oleskelualueen terveel-
lisyyden ja turvallisuuden parantaminen.

Esilla olevassa asemakaavan muutoksen ehdotuksessa suunnittelua-
lueen kayttotarkoitus on sailytetty voimassa olevan asemakaavan mu-
kaisena AK/s: "Asuinrakennusten korttelialue, joka on osa asemakaa-
vahistoriallisesti, rakennustaiteellisesti ja kaupunkikuvallisesti merkit-
tavaa aluekokonaisuutta.” MyoOs olevien rakennusten suojelumaarays
on voimassa olevan asemakaavan mukainen sr-2: "Rakennustaiteelli-
sesti, kaupunkikuvallisesti ja asemakaavabhistoriallisesti arvokas raken-
nus, jota ei saa purkaa. Rakennuksessa tehtavat korjaustyot on tehtava

Postadress

PB 1

00099 HELSINGFORS STAD
kaupunginkanslia@hel.fi

Besoksadress Telefon FO-nummer Kontonr

Norra esplanaden 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
Helsingfors 17 Telefax Moms nr
http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia F102012566



Helsingfors stad
Stadsfullmaktige

Protokoll 8/2023 12 (15)

Arende/9
10.05.2023

ensisijaisesti sailyneet, alkuperaistoteutuksen mukaiset rakennusosat
korjaten. Julkisivuissa on sallittu ainoastaan betoni- ja sileat rappa-
uspinnat. Julkisivujen muutosty6t on tehtava siten, etta ikkuna-
aukotuksen ja parvekekaiteiden asema suhteessa julkisivupintaan sa-
ilyy alkuperaisena tai alkuperaisen kaltaisena.” Piha-alueilla voimassa
olevassa asemakaavassa oleva merkinta s-5 on poistettu, mutta si-
salloltaan samankaltainen maarays on esitetty yleisesti pihoja koske-
vaksi eli: "Piha-alueen avoin ja puistomainen ilme tulee sailyttaa.” Li-
saksi on maaratty seuraavaa: "Tonttien valisia rajoja ei saa aidat. Ra-
kentamatta jaavat tontinosat, joita ei kayteta kulkuteina, leikkipaikkoina
tai pysakoimiseen on istutettava. Tukimuurien tulee olla lautamuotilla
valettua maalattua betonia tai luonnonkivimuuripintaa. Jatehuolto tulee
jarjestaa keskitetysti jatehuoneisiin, syvakeraysastioihin tai jatekatoksi-
in.”

Uudisrakentamista varten on osoitettu kaksi uutta rakennusalaa, toinen
aivan Rapakiventien ja Rapakivenkujan kulmauksesta ja toinen lyhy-
emman olemassa olevan asuintalon kaakkoispuolelta ja sen linjassa,
alkuperaista viuhkamaista sommitelmaa noudattaen, nykyisen pysako-
imispaikan kohdalta. Nailla uusilla rakennusaloilla rakennusten, raken-
nuksen tai sen osan suurin sallittu kerrosluku on nelja. Minkaanlaisia
korko- tai korkeusasemia ei kuitenkaan ole maaritelty. Kaupunkikuvaan
ja rakentamiseen liittyen esitetdan seuraavia maarayksia: "Rakennus-
ten on oltava julkisivuiltaan ja rakenteiltaan paaosin puuta. Rakennus-
ten julkisivujen tulee olla jasenneltyja vaakasuuntaisin aihein. Julki-
sivumateriaalin tulee olla valkoinen ja silea. Paadyn enimmaisleveys on
12 m. Rakennuksissa tulee olla tasakatto tai loivasti vinot lappeet, jollo-
in katemateriaalin tulee olla silea ja tummasavyinen. Autosuojissa katot
tulee ensisijaisesti rakentaa viherkattoina. Oleskeluparvekkeet tulee
sijoittaa ja tarvittaessa suojata siten, etta niilla saavutetaan melutason
ohjearvo paivalla ja yolla. Parvekkeet tulee rakentaa yhtenaista julki-
sivupintaa muodostavina. Kadunpuolisesta julkisivusta ulkonevat ra-
kenteet, erkkerit ja parvekkeet saavat ulottua enintdan 0,5 m katualue-
elle. Maantasoon ei saa muodostua parvekerakenteiden rajaamia
kayttamattomia tiloja. Asuinhuoneen lattian tulee olla vahintaan 0,6 m
kadun pintaa ylempana huoneen paaikkunan avautuessa katualueelle.
Ohjeellisella tontilla 7 asuntojen tulee avautua myos sellaisen julkisivun
suuntaan, jolle ei ole asetettu aanitasoerovaatimusta.” Uudisrakennus-
ten kokoon ja ilmeeseen vaikuttavat kuitenkin myds maaraykset, joiden
mukaan sivukaytavat ja ulkoportaat voidaan rakentaa kerrosalan ja ra-
kennusalan estamatta ja asukkaiden yhteiseen kayttoon osoitettavat
sauna-, varasto-, huolto- ja vapaa-ajan tilat ja pesulat seka tekniset tilat
saa rakentaa asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi. Pysakoimis-
paikoille on osoitettu alueita osin nykyiselta kohdin pisimman lamellita-
lon koillispuolelta ja uusina paikkoina tontin koillisrajalta, rajan suuntai-
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sina alueina. Taman lisaksi tontin pohjoisosaan on osoitettu uusi alue-
rajaus a: "Auton sailytyspaikan rakennusala, jolle saa rakentaa autosu-
ojia. Alueelle saa rakentaa my0s varastotiloja seka jatehuollon a tekni-
sen huollon tiloja. Tilat saa rakentaa asemakaavakarttaan merkityn ker-
rosalan lisaksi.” Idemman uudisrakennuksen rakennusalan viereen on
merkitty leikki- ja ulko-oleskelualueeksi varattu likimaarainen alueen
osa. Aivan suunnittelualueen ja tontin pohjoisreunaan on voimassa
olevan asemakaavan mukaisesti esitetty merkintaa puilla ja pensailla
istutettava alueen osa. Taman etelapuolelle on maaritelty paikka vahin-
téan 2 m korkea melua estavalle aidalle, rakennelmalle tai maaston
muodostamalle esteelle. Myds oleville, suojelluille rakennuksille ja uu-
disrakennuksille on osoitettu rakenteiden aaneneristavyysvaatimuksia.

Asemakaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelmavaiheessa kau-
punginmuseo toi esiin Pihlajamaen 1960-luvulla rakennetun alueen vo-
imassa olevan, 11.6.2010 lainvoimaisuuden saaneen asemakaavan
taustoja ja tavoitteita seka alueen moninaisia arvoja, joita asemakaa-
valla on pyritty vaalimaan ja turvaamaan. Kaupunginmuseo totesi erit-
tain haastavaksi tavoitteen sijoittaa tdydennysrakentamista paikkaan,
johon kattaviin selvityksiin perustuneessa, voimassa olevassa asema-
kaavassa, ei minkaanlaista taydennysrakentamisen mahdollisuutta ole
esitetty. Kaupunginmuseo ei kuitenkaan taysin sulkenut pois tayden-
nysrakentamisen mahdollisuutta Rapakivenkuja 2 tontilla, mutta katsoi,
etta mahdollinen rakentaminen tontilla tulee mitoittaa ja sijoittaa siten,
ettei toimita vastoin alueen valjaa ominaisluonnetta ja tontin piha-
alueita koskevaa maaraysta "Kaupunkikuvallisesti ja maisemaraken-
teen kannalta tarkea puistopiha-alue. Alueen avoin ja puistomainen il-
me tulee sailyttda.” Osallistumis- ja arviointisuunnitelman liitteena ollut
tontinkayttdluonnos antoi viitteitd rakennusrungoltaan olemassa olevia
selvasti syvemmista ja monimuotoisemmista seka korkeammista ra-
kennuksista, mita kaupunginmuseo ei pitanyt oikeana lahestymistapa-
na ja katsoi, etta suunnitelmaa tulee kehittaa seka suunnittelualueen si-
jainti ja jasentely ettd olemassa olevien rakennusten arkkitehtuurin
ominaispiirteet paremmin huomioon ottavaan suuntaan.

Edella mainittuun viitaten kaupunginmuseo katsoo, etta esilla olevassa
asemakaavan muutoksen ehdotuksessa on uudisrakennusten varityk-
seen, jasentelyyn ja kattomuotoon liittyen annettu hyvia, olevaan ar-
vokkaaseen kokonaisuuteen sopeuttavia maarayksia. Puujulkisivun to-
teuttaminen kestavalla tavalla valkoisena ja sileana, voi kuitenkin olla
haasteellista. Keskeisena ongelmana kaupunginmuseo nakee ehdo-
tuksen mukaiset rakennus- ja kerrosalat seka mahdollistetun runkosy-
vyyden. Niiden puitteissa olisi mahdollista rakentaa pitkalti osallistumis-
ja arviointisuunnitelmavaiheessa esilla olleen suunnitelman kaltaiset
kerrostalot, joita ei pidetty paikkaan sopivina. Taloihin olisi viela mah-
dollista kerrosalan ja rakennusalan rajoittamatta lisata sivukaytavia ja
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ulkoportaita, mika edelleen kasvattaisi rakennusten runkosyvyytta. Ko-
konaisuuden kannalta erityisen ongelmalliseksi kaupunginmuseo na-
kee suunnittelualueen lounaiskulmaan esitetyn, hahmoltaan taysin ym-
paristostaan poikkeavan uudisrakennuksen, joka asettuisi nakyvaan,
suurmaisemassakin merkitykselliseen nivelkohtaan. Lisaksi suunnit-
telualueen suojellun kokonaisuuden ja ymparistdon avoimen ja puisto-
maisen ilmeen sailyttamisen kannalta pysakoimispaikkojen sijoittami-
nen suunnittelualueen pohjoisosaan tulee muuttamaan nykyisin veh-
rean alueen joko autosuojin rakennetuksi tai todennakoisesti asfaltoi-
duksi pysakaointialueeksi. Avoimuus tai vehreys mita ilmeisimmin tulee
vahenemaan myos talla osin suunnittelualuetta. Kaupunginmuseon na-
kemyksen mukaan edella mainitut suunnitteluratkaisut ja maaraykset
eivat nain ollen tue tai tayta asemakaavalle asetettua tavoitetta Rapa-
kivenkuja 2 tontin tdydentamisesta Pihlajamaen arvokkaaseen kaupun-
kikuvaan soveltuvalla tavalla.

Pihlajamaki on rakennusten, luonnonmuotojen ja -maiseman seka toi-
saalta suunnitelmallisesti muokatun ympariston muodostama ainutlaa-
tuinen, kansallisesti monin tavoin arvotettu suomalaisen aluerakenta-
misen ja asemakaavoituksen merkkikohde. Alueen suunnittelussa, niin
kaavoituksessa kuin rakennussuunnittelussa, panostettiin estetiikkaan
ja kokonaiskuvaan, veistokselliseen vastakohtaan maiseman ja arkki-
tehtuuriltaan harkittujen rakennusten ja rakennuskokonaisuuksien
valilla. Voimassa olevalla asemakaavalla pyrittiin sailyttamaan ja tur-
vaamaan aluekokonaisuuden suurmaiseman ja eriluonteisten osa-
alueiden seka rakennuskannan arvot. Suunnittelualueen laaksomaise-
massa korostuvat avoimet, pitkat nakymat ja rakennusten pelkistetyt
silhuetit, piha-alueilla niiden sisaiset, tilalliset kokonaisuudet. Alkuperai-
sessa kokonaisuudessa avoimeksi ja rakentamattomaksi jatetyt paikat
ovat siten merkityksellisia osia arvokkaasta kokonaisuudesta, eivat vain
potentiaalisia taydennysrakentamisen paikkoja. Pihlajamaen mahdolli-
nen taydennysrakentaminen vaatii poikkeuksellisen taitavaa suunnit-
telua ja irtaantumista nykysuunnittelun tehokkuusnakokulmasta ja —
vaateista, mutta uusien asemakaavojen tulee asettaa riittavat reunaeh-
dot, jotta ei mitatdida alkuperaisen ja voimassa olevan asemakaavan
olennaisia tavoitteita.

Kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala Kulttuuripalvelukokonaisuus Kau-
punginmuseo Kulttuuriperintdoyksikko 27.1.2020

Lisatiedot
Anne Salminen, tutkija, puhelin: 310 36501
anne.salminen(a)hel.fi

Kaupunkiympariston toimiala Palvelut ja luvat -palvelukokonaisuus Kaupunki-
mittauspalvelut Kartat ja paikkatiedot Yksikon paallikké 23.11.2021 § 55
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Paatos

Yksikon paallikko paatti hyvaksya asemakaavan 12722 pohjakartan
kaupunginosassa 38 Malmi. Pohjakartta tayttaa maankaytto- ja raken-
nuslain (132/1999) 54a §:n asettamat vaatimukset.

Paatoksen perustelut

Lisatiedot

Helsingin kaupungin kaupunkiympariston toimialan kaupunki-
mittauspalvelut on valmistanut asemakaavan pohjakartan:

Asemakaavan numero: 12722

Kaupunginosa: 38 Malmi

Kartoituksen tyénumero: 37/2020

Pohjakartta valmistunut: 12.11.2021 Uusinta (ensi tilaus 2020)
Tasokoordinaatisto: ETRS-GK25

Korkeusjarjestelma: N2000

Pohjakartta tayttaa maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 54a §:n
asettamat vaatimukset.

Kaupunkiympariston toimialan palvelut ja luvat -palvelukokonaisuuden
asiakkuusjohtaja on paatoksella (48§/1.6.2017) siirtanyt hallintosaannon
16 luvun 8 § 2 momentin 7 kohdan toimivallan hyvaksya kaavoja varten
valmistetut pohjakartat kaupunkiympariston toimialan palvelut ja luvat -
palvelukokonaisuuden kaupungingeodeetille seka kartat ja paikkatiedot
-yksikdn paallikdlle.

Merja Kyyro, vastaava kartoittaja, puhelin: 310 31911
merja.kyyro(a)hel.fi

Timo Tolkki, yksikon paallikkd, puhelin: 310 31883
timo.tolkki(a)hel.fi
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