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Ksv 1664_1, Laajasalo, Kruunuvuorenranta
Paatosehdotus

Kaupunkisuunnittelulautakunta paattaa hyvaksya 1.4.2014 paivatyn
Koirasaaret asemakaavaluonnoksen laadittavan
asemakaavaehdotuksen pohjaksi.

Asemakaavaluonnos koskee 49. kaupunginosan (Laajasalo,
Kruunuvuorenranta) kortteleita 49303—49311 ja puisto, vesi- ja
katualueita seka venesatamaa.

Samalla lautakunta paattaa antaa vuorovaikutusraportin mukaiset
vastineet esitettyihin mielipiteisiin.

Tiivistelma

Asemakaavaluonnos kasittda Kruunuvuorenrannan etelakarkeen
sijoittuvan merellisen asuinalueen, jolta avautuvat nakymat avomerelle,
itdpuolen saaristomaiseen maisemaan seka elamykselliseen
kanavaymparistoon.

Nykyista Koirasaarta laajennetaan meritaytoilla. Lisaksi tehdaan uusi
tayttosaari Koirasaaren itapuolelle. Naiden valiin jaa elamyksellinen
kanava. Tayttdsaaren itarannalle sijoittuu pienvenesatama.

Alueelle suunnitellaan kerros- ja pientaloja. Rantapuiston reunaan on
suunniteltu nauhamainen kerrostalorivisto. Tiiviisti rakennetut
pientalokorttelit sijoittuvat alueen keski- ja itaosaan kanavan
molemmille puolille suojaan Kruunuvuorenselan tuulilta.

Koirasaaren lansirannalle on suunniteltu puisto, joka toimii
maisemallisena puskurivydhykkeena Suomenlinnaan pain.

Alueelle rakennetaan 52 450 k-m2 asuntoja noin 1 200:lle asukkaalle,
noin 300 k-m2 kahvila-/ravintola- tai kerhorakennus venesataman
yhteyteen sekad edustussaunarakennus sailyvan laiturin paalle

Esittelijan perustelut

Alueen sijainti
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Lahtokohdat

Alue sijaitsee Laajasalon kaupunginosassa Kruunuvuorenrannan osa-
alueella entisen Laajasalon dljysataman etelaosassa.

Asemakaavaluonnos on Kruunuvuorenrannan osayleiskaavan
mukainen. Alueella ei ole asemakaavaa. St1 Oy omistaa nykyisen
Koirasaaren seka Koiraluodot. Kaupunki omistaa vesialueen seka sille
tehtavat tayttéalueet.

Alue on St1 Oy:n dljysatama-aluetta, jossa on sijainnut Oljysailidita
seka niihin liittyvia rakenteita. Koirasaaren alue on maaperaltaan
paaosin kantavaa moreenia tai avokalliota. Maaperaa ja rantoja on
louhittu ja muokattu teollisuus- ja satamatoimintojen tarpeisiin.

Santahaminan ampumatoiminnasta kantautuu aania
suunnittelualueelle. Raskaiden aseiden aiheuttama melu ei ylita
puolustusvoimien suositusarvoja tai pienikaliiperisten aseiden osalta
ampumaratojen ohjearvotasoja nykyisen Koirasaaren maa-alueilla.
Puolustusvoimat on selvitykseen perustuen esittanyt tulkinnan
Santahaminan melualuerajauksesta, joka ulottuu osittain kaava-
alueelle.

Asemakaavaluonnoksen sisalto

Asemakaavan tavoitteena on Kruunuvuorenrannan osayleiskaavan
mukaisesti rakentaa alueelle korkeatasoinen merellinen asuinalue noin
1 200:le asukkaalle. Asuinkortteleista, kaduista, kanavan ymparistosta
ja puistoista on muodostettu viihtyisaa ja vaihtelevaa asuinymparistoa,
joka tarjoaa monenlaisia talotyyppeja ja asuntoja erilaisille
ruokakunnille.

Uusi Koirasaaren kaupunginosa ammentaa voimansa Kruunuvuoren
uloimpana niemenkarkena ja nakdalapaikkana. Koirasaareen
saavutaan Haakoninlahdenkatua, jonka paatteena oleva kanava
johdattaa

kaupungista saaristoon. Kanavassa nostetaan keskeiseen asemaan
nykyiset Koiraluodot. Muistumiksi teollisuusperinnosta jaavat esiin
Oljysailididen pohjaympyrat muuntuneena uusiokayttoon osana puistoa.

Itdosan pienvenesatama palvelee koko Kruunuvuorenrannan asukkaita
keskeisella paikalla Helsingin merialuetta.

Korttelialueet

Lansirannan puistoa reunustavat nauhamaiset asuinkorttelit, jotka
suojaavat takana olevia kortteleita Kruunuvuorenselan tuulilta. Kortteli
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Liikenne

muodostuu kaksikerroksisesta jalusta-aiheesta ja sita rytmittavista
viisikerroksisista lamelleista. Itapuoleiset korttelit muodostuvat paaosin
kaksikerroksisista rivitaloista. Jokaiseen kortteliin liittyy yksi tai kaksi
viisikerroksista lamellia.

Nykyisen Koirasaaren ja tayttosaaren valiin muodostuu elamyksellinen
kanava, jonka osaksi nykyiset Koiraluodot jaavat. Kanavan varteen ilta-
auringon puolelle on merkitty yleiselle jalankululle varattu polveileva
puulaiturireitti, jota jaksottavat kaislikkoalueet.

Kanavan lansireunalla tontit rajautuvat kiinni kanavaan ja tonteille voi
rakentaa laiturimaisia ulokkeita. Kanavakortteleiden valiin jaa julkinen
aukio. Alueen pohjoisosaan kanavan viereen on suunniteltu
kerrostalokortteli, joka toimii maamerkkina Haakoninlahden ja
Koirasaarten valisessa kaupunkirakenteen liitoskohdassa.

Yksityiselle maalle vanhan oljysataman laiturin paalle sijoittuu
yksikerroksinen saunarakennus, joka sisaltaa edustustiloja.

Lansi- ja etelarantaa kiertaa nauhamainen puisto, joka tukeutuu
nykyiseen Koirasaaren avokallioalueeseen seka uuteen tayttdalueelle
tehtavaan merituulilta suojaavaan maisemalliseen
puskurivydhykkeeseen. Puistossa on sailytetty vanhoja oOljysailididen
perustuksia, joita hyddynnetaan puiston rakenteina esimerkiksi
oleskelu- ja toimintapisteina. Kalliomaasto vaihtuu vahitellen puiston
puolessa valissa tyrskyrannaksi, jossa paasee kokemaan meren
aaltojen voiman meren tasolla.

Kaava-alueen itareunaan sijoittuu venesatama noin 200:lle veneelle.
Venesataman paatteena on satamatoimintoja palveleva alue veneiden
tankkauspisteineen ja nostopaikkoineen seka louheesta pengerretty
aallonmurtaja. Venesataman pysakointi sijoittuu katutasoa alemmaksi
ja alueelle on mahdollista sijoittaa pienempia veneita talvisailytykseen.

Koirasaarten alueella ei ole joukkoliikennetta. Lahimmat pysakit
sijaitsevat alueen pohjoispuolella Haakoninlahti 2 eteléareunassa, jossa
on seka linja-auton etta raitiotien paatepysakit. Pysakeille on alueen
tonteilta alle 400 metrin matka. Linja-auto kulkee Herttoniemen
metroasemalle ja raitiovaunu kulkee Kruunusiltoja pitkin kohti
kantakaupunkia.

Alueella on hyvat jalankulkuyhteydet, silla kaduilla on jalkakaytavat
molemmin puolin ja alueen lapi kulkee jalankulkureitteja.
Polkupyorailijat ajavat ajoradalla sekaliikenteessa.
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Aluetta kiertaa tonttikatu, jonka arvioitu likennemaara alueen
rakennuttua on noin 1 000 ajoneuvoal/vrk. Alueelle paasee seka
Haankoninlahdenkadulta etta Stansvikin Rantakadulta. Venesatama
aiheuttaa alueelle vahaisissa maarin raskasta liikennetta.

Alueen asukkaiden pysakointi sijoittuu tonteilla oleviin kannenalaisiin
pysakointihalleihin. Vieraspysakointi sijoittuu katualueille.

Maaperan rakennettavuus ja puhtaus seka ymparistohairiot

Nimisto

Merialueelta tehtyjen sedimenttitutkimuksissa on tayttdalueelta |6ydetty
jonkin verran haitta-ainepitoisuuksia. Alueelta on todettu paikoin mm.
raskasmetalleja ja Oljyperaisia yhdisteita.

Santahaminan ampumatoiminnasta aiheutuvien aanien arvioidaan
olevan kuultavissa kaava-alueella. Rakennusten suojaamille piha-
alueille danet kantautuvat selvasti heikommin. Melun ei kuitenkaan
arvioida olevan merkittava hairiotekija alueella.

Alueelle tulevan vahaisen likennemaaran johdosta liikenteesta johtuvat
ymparistohairidt ovat hyvin vahaisia.

Nimistotoimikunta paatti 11.12.2013 esittaa alueelle uusia nimia:
Bellankuja - Bellas grand, Haakoninlahdenkatu - Hakansviksgatan,
Koiraluodonkanava - Hundgrundskanalen, Koiraluodonlaituri -
Hundgrundsbryggan, Koirasaarenpuisto - Hundholmsparken,
Laivakoirankatu - Skeppshundsgatan, Laivakoiranlaituri -
Skeppshundskajen, Mustinkuja - Mustis grand, Peninkulma - Milen,
Tassuaukio - Tassplatsen

Asemakaavaluonnoksen vaikutukset

Kruunuvuorenrannan rakentaminen tdydentaa Helsingin
kaupunkirakennetta. Kruunuvuorenranta on yksi 2010- ja 2020-luvun
merkittavimmista asuntotuotantokohteista Helsingissa ja se liittyy
Laajasalon kaupunkirakenteeseen. Se tarjoaa asunnot noin 12 000
asukkaalle merelliselld ja luonnonlaheisella alueella.
Kruunuvuorenranta on tarkoitus yhdistaa suoraan keskustaan
joukkoliikenteella.

Alue on ollut osa ulkopuolisilta suljettua Oljysatama-aluetta.
Kruunuvuorenrannan rakentaminen avaa alueen myos ympariston
asukkaiden kayttoon. Asuinrakentaminen on rajattu kauemmaksi
rantaviivasta kuin paikalla sijainneet Oljysailiot. Rakentamisen korkeus
laskee Kruunuvuorenrannan pohjoisosista Koirasaariin tultaessa.
Lansirannalle rakennetaan Koirasaarenpuisto, joka muodostaa
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viereisia kortteleita tuulelta suojaavan ja suurmaisemaan sovittavan
vihervydhykkeen.

Uusi tayttosaari vaatii meritayttoja, joka aiheuttaa vesialueella seka
tydnaikaisia etta pysya vaikutuksia. Tyonaikaisia vaikutuksia ovat
ruoppausten ja tayttdjen aiheuttama sameneminen ja kiintoaineksen
kulkeutuminen. Pohjaelainten nykyinen elinymparisto jaa pysyvasti
tayton alle. Ruoppausten ja tayttojen haitallisten vaikutusten
torjuntatoimia selvitetaan toteutusvaiheen suunnittelussa ja niista
annetaan tarvittavat maaraykset vesiluvissa.

Ennusteen mukaan Laajasalon likennemaara kasvaa noin 15000
ajoneuvoa/vrk Kruunuvuorenrannan rakentamisen myota.
Venesataman toiminnot tuottavat jonkin verran raskasta liikkennetta
alueelle. Keskustan raideliikenneyhteyden toteutuessa kaava-alueen
joukkoliikenne-, pyoraily- ja jalankulkuyhteydet paranevat
huomattavasti.

Kaava luo edellytykset korkeatasoisten teknisen huollon palvelujen
toteuttamiselle ja ymparistomelun kannalta viihtyisan asumisympariston
luomiselle. Maaperan kunnostaminen parantaa inmisten elinoloja
poistamalla haitallisista aineista aiheutuvia riskeja.

Kaavatalous

Koirasaaren arkkitehtikilpailun ja siina suoritetun alustavan
kustannustarkastelun jalkeen maankayttoa ja sen taloudellisuutta
kehitettiin osana kaavasuunnittelua, mm. lisdamalla asuinrakentamisen
maaraa ja luopumalla kalleimmista rantarakenteista. Kehitetyn
maankayton pohjalta laadittiin pohjarakentamisen, korkeustasojen ja
kuntatekniikan yleissuunnitelmat. Niiden perustella laskettiin kaupunkiin
kohdistuvat rakentamiskustannukset, jotka suuruusluokaltaan hyvin
arvioivat tulevan rakentamisen kustannuksia.

Tonttien kaavoituksen kustannusohjauksen kannalta kaavaluonnos on
vasta alustavassa suunnitteluvaiheessa. Jatkossa tulee tarkentaa
rakennusten sijaintia suhteessa tonttien pihanalaisiin
pysakointiratkaisuihin ja eraiden rakennusten massoittelua. Tonttien
rakentamiskustannukset riippuvat jatkossa myo0s siita, kuinka kaupunki
paattaa toteuttaa keinosaarten maatyot. Kaupungin massojenhallinnan
kannalta halvin toteutustapa johtaa tonttien rakentamisessa kalleimpien
pohjarakentamistapojen kayttoon.

Kaupungin investoinnit

Kaavan toteuttamisen arvioidaan aiheuttavan kaupungille
suuruusluokaltaan 41— 47 miljoonan euron kokonaiskustannukset
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(12/2013, alv 0 %). Suurin osa naista kustannuksista muodostuu
uusien, meresta vallattavien saarten taytto- ja ruoppauskustannuksista,
jotka ovat 21-27 miljoonaa euroa.

Keinosaarten tayttokustannusten vaihtelu riippuu ennen muuta
rakentamishetkella kaytettavissa olevien maamassojen saatavuudesta
ja hinnoista. Tassa tarkastelussa on oletettu, etta
Kruunuvuorenrannasta ja muualta saatavaa louhetta ei riita
Koirasaarten rakentamiseen kokonaan louheesta johtuen esimerkiksi
monien rantarakentamiskohteiden samanaikaisesta toteutuksesta.
Tayttokustannusten kustannusvaihtelu 21-27 miljoonaa euroa on
toisaalta kuitenkin vain n. 15 % kaupungin kokonaiskustannuksista.

Kaupungin kokonaiskustannukset 41-47 miljoonaa euroa kaavan
kokonaiskerrosalaa kohden ovat 800— 900 €/k-m?. Koirasaaressa
tonttien kauppahinnaksi voidaan arvioida 1 000—1 300 €/k-m?, eli
kokonaiskerrosalan avulla laskettuna 50—70 miljoonaa euroa.

Asuintontit on laskelmassa oletettu toteutettavan rahoitus- ja
hallintamuodoltaan saantelemattomana tuotantona. Kaupungille
kannattavuuden edellytyksena on se, ettd asunnot kovan rahan
tuotantona menevat kaupaksi.

Yhdyskuntatekniset laitokset

Yhdyskuntateknisten laitosten uusien verkostojen
rakentamiskustannuksiksi arvioidaan vesihuolto 1,0 M€ ja
energiahuolto 1,2 ME€.

Tonttitalous

Rakennusten ja tonttien maanalaisen pysakaoinnin
paalutuskustannukset ovat porattavilla terasputkipaaluilla
perustettavilla alueilla keskimaarin n. 330 €/k-m? (alv 0 %) ja
terasbetonisilla lydntipaaluilla perustettavilla alueilla n. 100 €/k-m? (alv
0 %).

Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus

Kaavoitustyo on kaynnistetty kaupungin aloitteesta.

Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kaupunkisuunnitteluviraston
asemakaavaosaston kirjeelld, jonka mukana lahetettiin osallistumis- ja
arviointisuunnitelma (paivatty 6.2.2012). Vireilletulosta ilmoitettiin myds
vuoden 2012 kaavoituskatsauksessa.

Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty osallistumis- ja
arviointisuunnitelman mukaisesti. Asemakaavaluonnos oli nahtavana

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

Esityslista 9/2014 7(8)

v Kaupunkisuunnittelulautakunta

Akp/1
1.4.2014

Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

kaupungintalon ilmoitustaululla ja kaupunkisuunnitteluvirastossa
9.12.2013-13.1.2014 ja viraston internetsivuilla.

Valmistelun yhteydessa on tehty viranomaisyhteistyota asianomaisten
hallintokuntien kanssa. Kannanotot on otettu valmistelussa huomioon.

Kaavamuutoksen valmisteluun liittyen asemakaavaosastolle saapui
kirjeitse kolme mielipidetta koskien osallistumis- ja
arviointisuunnitelmaa ja kaksi mielipidetta koskien asemakaavan
muutosluonnosta. Mielipiteet on otettu valmistelussa huomioon.

Kannanotot ja mielipidekirjeet ovat liitteina.

Liitteena olevassa vuorovaikutusraportissa esitetaan tiivistelmat
mielipiteista (5 kpl) ja viranomaiskannanotoista (10 kpl) seka niiden
vastineet laajemmin.

asemakaavapaallikko
Olavi Veltheim

Tyko Saarikko, arkkitehti, puhelin: 310 37441
tyko.saarikko(a)hel.fi
Jouni Kilpinen, diplomi-insin66ri, puhelin: 310 37251
jouni.kilpinen(a)hel.fi
Ulla Kuitunen, projektipaallikkd, puhelin: 310 37293
ulla.kuitunen(a)hel fi
Kaarina Laakso, diplomi-insindori, puhelin: 310 37250
kaarina.laakso(a)hel fi
Matti Neuvonen, diplomi-insinddri, puhelin: 310 37311
matti.neuvonen(a)hel fi
Sanna Ranki, likenneinsindori, puhelin: 310 37146
sanna.ranki(a)hel.fi
Lauri Sipila, diplomi-insin6ri, puhelin: 310 37094
lauri.sipila(a)hel.fi

Sijaintikartta

llImakuva

Koirasaarten asemakaavaluonnoksen kartta, paivatty 1.4.2014
Koirasaarten asemakaavaluonnoksen selostus, paivatty 1.4.2014
Koirasaarten havainnekuvaluonnos 1.4.2014
Kruunuvuorenrannan havainnekuvaluonnos
Vuorovaikutusraportti, 1.4.2014

Perspektiivikuva, kanava

Perspektiivikuva, Koirasaarenpuisto

10 Perspektiivikuva, venesatama

11 Mielipidekirjeiden lahettajat -luettelo

12 Mielipidekirjeet

13 Osa paatoshistoriaa
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Otteet

Ote Otteen liitteet

Ne mielipiteensa esittaneet, Esitysteksti

jotka ovat ilmoittaneet Muutoksenhakukielto, valmistelu
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