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§ 209
Kulosaaren kerrostaloalueen taydennysrakentamisen suunnittelu-
periaatteet

HEL 2015-012985 T 10 03 03

Ksv:n hankenumero 0785 16, Kulosaari

Paatos
Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti panna asian viikoksi poydalle.
Kasittely
Pdydallepanoehdotus:
Risto Rautava: Pyydan asian viikoksi poydalle.
Esittelija
asemakaavapaallikkd
Olavi Veltheim
Lisatiedot
Laura Hietakorpi, arkkitehti, puhelin: 310 37047
laura.hietakorpi(a)hel.fi
Eeva Vaisto, liikenneinsin®ori, puhelin: 310 37353
eeva.vaisto(a)hel fi
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Paatosehdotus
Kaupunkisuunnittelulautakunta paattaa
— hyvaksya esityslistan liitteen 3 mukaiset 7.6.2016 paivatyt Kulosaa-
ren kerrostaloalueen taydennysrakentamisen suunnitteluperiaatteet
tulevien asemakaavamuutosten pohjaksi
— antaa vuorovaikutusraportin (lite 6) mukaiset vastineet esitettyihin
mielipiteisiin ja kannanottoihin.
Tiivistelma
Kulosaaren kerrostaloalueen taydennysrakentamisen suunnitteluperi-
aatteissa maaritellaan alueen lahitulevaisuuden tdydennysrakentami-
sen tavoitteet. Ne koostuvat yleisista suunnitteluohjeista, ohjeista osa-
alueittain seka teemoittain mm. pysakainnin ja likenteen osalta. Tar-
keimmat, sailytettavat puistokokonaisuudet on tunnistettu. Suunnitte-
lualueelta on osoitettu mahdollisia tdydennysrakentamisen paikkoja ja
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tutkittavia kehityskohteita. Suunnitteluperiaatteet ohjaavat myoéhemmin
tapahtuvaa asemakaava- ja liikennesuunnittelua.

Suunnittelualue on Kulosaaren keskiosan kerrostalo- ja koulurakennus-
ten alue. Alue sisaltdd myods metroaseman ja ostoskeskuksen. Suunnit-
telualueella on talla hetkelld noin 155 000 k-m? rakentamista. Valmis-
teilla olevan yleiskaavan merkinnat eivat juurikaan ohjaa nykyisten tont-
tien tehostamiseen. Yleiskaavaehdotuksen mitoitus ja tehokkaiden
alueiden sijoittuminen ohjaa siihen suuntaan, etta suurin osa Kulosaa-
ren taydentymisesta tapahtuu vasta ltavaylan ja metrolinjan kattamisen
tai tunneloinnin jalkeen.

Yhtenaisena sailyneen kerrostaloalueen taydennysrakentamisessa on
haasteita. Erityisesti Tupavuoren ja Risto Rytin-Kluuvin akselin hienot
maisemalliset kokonaisuudet seka ltavaylan pohjoispuolen rakennus-
kokonaisuus eivat salli suuria muutoksia. Huolellisesti tutkimalla voi-
daan I0ytaa paikkoja erityisesti mitoiltaan pienille kerrostaloille havitta-
matta silti alueen metsaisyytta, nakymia ja asemakaavallista perusaja-
tusta. Asuinrakennusten korkea arkkitehtoninen laatu turvataan suoje-
lumaarayksin kaavamuutosten yhteydessa. Kulosaaren kerrostaloalu-
een tontit kahta lukuun ottamatta ovat yksityisessa omistuksessa. Aloi-
te suurimpaan osaan kaavamuutoshankkeita taytyy tulla siis taloyhtioil-
ta. Taydennysrakentaminen nykyisia rakennuksia korottamalla on suo-
siteltavaa erityisesti tasakattoisissa rakennuksissa.

Suunnittelualueelta tunnistettiin erityisia kehittamisen paikkoja: Kyosti
Kallion tie ostoskeskuksen ymparistdssa ja metroaseman ymparisto
molemmin puolin Itavaylaa. Ne ovat Kulosaaren keskeisimpia paikkoja
ja kaipaavat kavely-ympariston ja katutilan parannusta. Ostoskeskuk-
sen meneillaan oleva kehittaminen tukee tavoitteita ja tuo palveluille
uusia kayttajia. Kyosti Kallion tien varrelta voidaan tutkia rakentami-
seen pienia puistoalueita, jotka eivat liity tarkeisiin viheraluekokonai-
suuksiin.

Uudisrakennusten kerroslukumaarat ovat paasaantoisesti alueen nyky-
tilanteen mukaisia, mutta kaupunkikuvallisesti perustelluista ja tarkoi-
tuksenmukaiseen tontinkayttoon liittyvista syistd on mahdollista tutkia
matalampaa tai korkeampaa rakentamista. Maksimikorkeus uudisra-
kennuksille on korkeintaan kaksi kerrosta Tupavuoren rakennusten ny-
kyisesta harjakorkeudesta ylospain. Kulosaaren kirkon kellotorni sailyy
saaren maamerkkina. Suunnittelussa otetaan huomioon alueen nykyi-
nen maisemallinen luonne ja arvot, jotta tonttien rajat ylittavat nakymat
ja metsalahidlle ominainen tilarakenne sailyvat taydentamisen jalkeen-
Kin.
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Esittelijan perustelut

Uudis- ja taydennysrakentamisen edellyttamat pysakointipaikat raken-
netaan ensisijaisesti tonteille ja kadunvarret varataan asiointi- ja vieras-
pysakointiin. Taloyhtididen tonteille mahtuu nykytilannetta enemman
pysakointipaikkoja ja esimerkiksi kerroksella korottamisen vaatimat py-
sakointipaikat mahtuvat useimmissa tapauksissa tontille. ltavaylan lie-
vealueilta etsitdan tarvittaessa kohtia, joita voitaisiin vuokrata taloyh-
tidille valiaikaiseen pysakaintitarkoitukseen. Paikkamaarissa noudate-
taan kulloinkin voimassa olevaa pysakointipaikkojen laskentaohjetta.

Suunnitteluperiaatteet koostuvat kahdesta dokumentista: Iahtétiedoista
(lite 3) seka varsinaisista suunnitteluperiaatteista (liite 4). Lisaksi liittee-
na on rakennushistoriaselvitys (liite 5).

Suunnitteluperiaatteiden luonnos lahtdkohtineen seka rakennushisto-
riaselvitys olivat nahtavilla ja niistd saatiin kannanotot ja mielipidekirjei-
ta (6 kpl). Esitetyt huomautukset kohdistuivat mm. uusiin rakentamisa-
lueisiin, joukkoliikenteen ja kunnallistekniikan huomioimiseen, uudisra-
kennusten maksimikorkotasoon, ostoskeskuksen suunnitelmaan ja sen
vaikutukseen avautuviin nakymiin, rakennushistoriaselvityksen huo-
mioimiseen, uudisrakentamisen sijoittumiseen ja painotukseen periaat-
teissa seka pysakointiin. Suunnitteluperiaatteisiin tehtiin naiden johdos-
ta pienia muutoksia.

Suunnitteluperiaatteet ovat valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden
ja oikeusvaikutteisen yleiskaavan mukaiset ja edesauttavat kaupungin
strategisten tavoitteiden toteutumista.

Nyt laaditut suunnitteluperiaatteet ovat uuden yleiskaavaehdotuksen
mukaiset. Paaosa suunnittelualueesta on asuntovaltaista aluetta A2 tai
A3, joiden paaasiallinen korttelitehokkuus on 1,0-2,0 (edellinen) ja 0,4—
1,2 (jalkimmainen). Tonttien kaavoitettu tehokkuus osuu naille vaihtelu-
valeille. Itavaylan ymparistd on osoitettu kantakaupungiksi.

Alueen lahtokohdat ja nykytilanne

Suunnittelualue on kerrostalovaltainen asuinalue, joka on rakentunut
paaosin vuosina 1959-62. Suunnittelualueen halkaisee Itavayla ja met-
rolinja seka voimalinja. Asuinrakennusten lisaksi alueella sijaitsee os-
toskeskus, kolme koulua ja yksi muu julkisten palveluiden rakennus.

Kulosaari on maastoltaan vaihtelevaa. Meren ymparéiman saaren kor-
kein keskiosa on kalliosta lakea, jonka laajin osa sijaitsee Kulosaaren
kirkkopuistossa. Saaren korkein kohta on Tupavuori, joka kohoaa 31
metriin. Maasto laskee kohti rantoja, etelan suuntaan paikoin jyrkasti.
Kulosaaren pohjoisosan Kulosaaren rantapuisto ja Eugen Schaumanin
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puisto Ribbinghovin Kellotorninrinteen puistoakselin kanssa muodosta-
vat Kulosaaren puistorakenteen ytimen.

Kerrostaloalue on rakennettu professori Olli Kivisen vuoden 1959 ase-
makaavasuunnitelman mukaisesti ja rakennettu suurimmaksi osaksi
1959-1962. Suunnitteluperiaatteiden pohjaksi laadittiin rakennushisto-
riaselvitys suunnittelualueen asuinrakennuksista. Selvityksessa raken-
nukset on arvotettu kayttaen kolmea eri perustetta: rakennustaiteellista,
kaupunkikuvallista ja asemakaavallista arvoa.

Suunnittelualueella on voimassa 23 asemakaavaa vuosilta 1959-2015.
Valtaosa alueesta on kaavoitettu 1959—-1962. Kerrostalotonttien kaavoi-
tettu tehokkuus kerrostalotonteilla vaihtelee valilla 0,46—1,3 ja rivitalo-
tyyppisilla tonteilla 0,3-0,48. Kaytetty rakennusoikeus on sama kuin tai
ylittda kaavoitetun rakennusoikeuden lahes kaikilla tonteilla. Yleiskaa-
vaehdotuksen mitoitus ja alueiden sijoittuminen ohjaa siihen suuntaan,
etta suurin osa Kulosaaren taydentymisesta tapahtuu vasta Itavaylan ja
metrolinjan kattamisen tai tunneloinnin jalkeen. Mitoitus sallii kaupunki-
rakenteen maltillisen tdydentamisen ennen Itavaylan uudistusta.

Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus

Suunnitteluperiaatteiden vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kaupunki-
suunnitteluviraston kirjeella 27.11.2015. Avoin tyopaja aiheesta pidettiin
9.12.2015.

Suunnitteluperiaatteiden luonnoksen nahtavillaolosta tiedotettiin osalli-
sille kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosaston kirjeella (paivatty
19.2.2016) ja lehti-ilmoituksella Helsingin Uutisissa 9.3. Suunnittelupe-
riaatteiden luonnos on ollut nahtavana 11.3.-1.4.2016 kaupungin ilmoi-
tustaululla (Pohjoisesplanadi 11-13), kaupunkisuunnitteluvirastossa ja
viraston internetsivuilla. Luonnosta koskeva keskustelutilaisuus pidettiin
16.3.2016.

Viranomaisyhteistyo

Suunnitteluperiaatteiden luonnoksesta saatiin kannanotot seuraavilta
tahoilta:

— Helsingin kaupungin liikennelaitos-liikelaitos (HKL)

— Helsingin seudun liikenne -kuntayhtyma (HSL)

— Helsingin seudun ymparistépalvelut (HSY) vesihuolto
— kaupunginmuseo

— Kiinteistoviraston tilakeskus

— kiinteistoviraston tonttiosasto

— liikuntavirasto

— pelastuslaitos
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— rakennusvirasto
— varhaiskasvatusvirasto
— ymparistokeskus.

Muilla viranomaisilla ei ollut huomautettavaa.

Viranomaisten kannanotot ovat liitteena. Liitteena olevissa vuorovaiku-
tusraporteissa esitetaan tiivistelmat viranomaisten kannanotoista ja se-
ka niiden vastineet.

Esitetyt mielipiteet

Suunnitteluperiaatteiden valmisteluun liittyen asemakaavaosastolle
saapui mielipiteita kirjeitse 6 kpl. Lisaksi suullisia mielipiteita on esitetty
asukastilaisuuksissa ja puhelimitse.

Mielipiteet kohdistuivat erityisesti ostoskeskuksen lisarakentamissuun-
nitelmiin ja uusien rakennusten korkeuteen, mutta lisaksi kaikkien uu-
disrakennusten maksimikorkeuteen ja sijoitteluun, yhteispysakaointiin,
rakennushistoriaselvityksen huomioimiseen ja periaatteiden muotoi-
luun.

Mielipidekirjeissa ja kannanotoissa esitetyt asiat on otettu huomioon
mahdollisuuksien mukaan. Vastineet mielipidekirjeisiin ja lausuntoihin
on esitetty vuorovaikutusraportissa.

Suunnitteluperiaatteisiin on tehty muutoksia:

— Maksimikorkotason muotoilua on muutettu.

— Ostoskeskuksen ja Svinhufvudintie 3:n tonttien korkoeroa selvenne-
taan alueleikkauksella.

— Rakennushistoriaselvitykseen korjataan virheelliset tiedot. Ostos-
keskus merkitdan kaavioon arvokohteeksi.

— Ohjeistuksen lauseita selvennetaan. Tarkennetaan, mita virallisia
prosesseja erilaiset muutostoimenpiteet vaativat.

Mielipidekirjeet, kannanotot ja vuorovaikutusraportti ovat liitteena.

Esittelija
asemakaavapaallikkd
Olavi Veltheim
Lisatiedot
Laura Hietakorpi, arkkitehti, puhelin: 310 37047
laura.hietakorpi(a)hel.fi
Eeva Vaisto, liikenneinsintori, puhelin: 310 37353
eeva.vaisto(a)hel fi
Liitteet
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Opetusvirasto Opetustoimen johtaja 9.5.2016
HEL 2015-012985 T 10 03 03

Opetusvirasto antaa kaupunkisuunnitteluvirastolle seuraavan kannano-
ton:

Kulosaaren kerrostaloalueen taydennysrakentamisperiaatteiden laati-
misen yhteydessa on kaupunkisuunnitteluvirastossa kartoitettu raken-
netun ympariston arvoja ja ominaispiirteita seka tutkittu taydennysra-
kentamisen mahdollisuuksia. Suunnittelualue kasittda Kulosaaren kes-
kiosan kerrostalo- ja koulurakennusten alueen sisaltden myds metroa-
seman ja ostoskeskuksen.

Opetusvirastolla ei ole huomautettavaa suunnitteluperiaatteiden luon-
nokseen. Opetusvirasto pyytaa kaupunkisuunnitteluvirastoa kuitenkin
esitettyjen periaatteiden mukaisesti erityisesti huomioimaan, etta kes-
keisten lisarakentamisen paikoissa Kyosti Kalliontien varrella seka os-
toskeskuksen ja koulun ymparistdossa jalankulun ja pyorailyn seka
saatto- ja huoltoliikenteen turvallisuudesta ja sujuvuudesta huolehdi-

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2100 Kansakoulukatu 3 +358 9 310 1673 0201256-6 F10680001200062637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro

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



Helsingin kaupunki

Y~ Kaupunkisuunnittelulautakunta
.

Poytikirja 21/2016 7(9)

Akp/3
07.06.2016

Lisatiedot

taan. Myos kevyen liikenteen yhteydet metroasemalta kouluille tulee ol-
la sujuvia ja turvallisia.

Lisaksi opetusvirasto kannattaa periaatetta tutkia mahdollisuutta I10ytaa
paivakotitontti, johon myds ruotsinkielinen paivahoito voisi tulevaisuu-
dessa keskittaa toimintansa Kulosaaressa.

Esittelijan perustelut:

Kaupunki Kulosaarensuunnitteluvirasto on pyytanyt opetusviraston
kannanottoa Kulosaaren kerrostaloalueen taydennysrakentamisen peri-
aatteista. Tavoitteena on yksittaisten tonttikohtaisten lisarakennushank-
keiden ohjaaminen harmoniseksi kokonaisuudeksi ja selvittda mahdolli-
suuksia lisarakentamiseen

Mauno Kemppi, tilapalvelupaallikkd, puhelin: 310 86860
mauno.kemppi(a)hel.fi

Rakennusvirasto 1.4.2016
HEL 2015-012985 T 10 03 03

Kaupunkisuunnitteluvirasto pyytaa rakennusviraston kannanottoa Kulo-
saaren kerrostaloalueen taydennysrakentamisperiaatteiden luonnok-
sesta.

Kaupunkisuunnitteluvirasto on kaynnistanyt taydennysrakentamisen
periaatteiden laadinnan Kulosaaren kerrostaloalueelle. Tavoitteena on
yksittaisten tonttikohtaisten lisarakennushankkeiden ohjaaminen har-
moniseksi kokonaisuudeksi. Tyon yhteydessa kartoitetaan nykyisen ra-
kennetun ymparistdon arvoja ja ominaispiirteita seka tutkitaan mahdolli-
suuksia tdydennysrakentamiseen.

Rakennusvirasto arvioi hanketta yleisten alueiden, katujen, puistojen ja
maiseman kannata.

Kulosaaren aluesuunnitelma vuosille 2016 - 2025 valmistui vuoden
2015 lopulla. Se hyvaksyttiin yleisten téiden lautakunnassa 8.12.2015.
Aluesuunnitelma on laadittu vuorovaikutteisesti asukkaiden, jarjestojen,
hallintokuntien, koululaisten seka muiden sidosryhmien kanssa.

Rakennusvirasto pyytaa kaupunkisuunnitteluvirastoa huomioimaan
aluesuunnitelmassa esitetyt tavoitteet taydennysrakentamisen periaat-
teita laadittaessa. Yleistavoitteeksi alueen kehittamiselle rakennusvi-
rasto on muun muassa asettanut, etta Kulosaaren yleisten alueiden ke-
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Lisatiedot

hittamisessa tulee tavoitella kunkin osa-alueen luonteeseen sopivia rat-
kaisuja. Arvokkaiden ominaispiirteiden sailyttaminen on tarkeaa niin
historiallisilla kuin my6s uudempaa suunnittelua edustavilla alueilla.

Luonnoksessa tutkitaan asuntorakentamista muun muassa Relanderi-
naukiolle, Presidentinpolun viereiselle kalliolle seka Risto Rytin puis-
toon. Rakennusvirasto ei kannata rakentamista naille puistoalueille.

Risto Rytin puisto on asukaspalautteen mukaan Kulosaaren lasten ja
nuorten eniten kayttama puisto. Peli- ja luistinkentan kunnostus valmis-
tuu vuonna 2016 ja puistokokonaisuuden peruskorjausta esitetaan to-
teutettavaksi aluesuunnittelukauden aikana.

Relanderinaukion koivuvaltainen puisto on yhdessa Presidentinpolun
kallioisen metsikon kanssa maisemallisesti merkittava ja aikakaudel-
leen tyypillinen viherkokonaisuus Kulosaaren keskustassa. Rakennus-
virasto ehdottaa aluesuunnitelmassa Relanderinaukion kunnostamista
vanhan nimeamattoman puistosuunnitelman hengessa. Puiston lansio-
saan on vuonna 2015 istutettu 15 suurehkoa koivuntainta.

Rakennusvirasto esittaa, etta kaupunkisuunnitteluvirasto ottaa huo-
mioon Kulosaaren aluesuunnitelmassa esitetyt tavoitteet Kulosaaren
keskustan kehittamistyossa. Kulosaaren aluesuunnitelma on rakennus-
viraston nettisivuilla osoitteessa hkr.hel.fi/aluesuunnitelmat.

Rakennusvirastosta asemakaavayhteistydhon osallistuvat lisatietojen
antajat.

Birgitta Rossing, aluesuunnittelija, puhelin: 310 38640
birgitta.rossing(a)hel.fi

Silja Hurskainen, suunnitteluinsindoéri, puhelin: 310 38939
silja.hurskainen(a)hel.fi

Kaupunginmuseo Kulttuuriymparistoyksikko 11.3.2016

HEL 2015-012985 T 10 03 03

Kaupunginmuseo arvioi hanketta kulttuuriympariston vaalimisen nako-
kulmasta ja on paattanyt antaa seuraavan lausunnon.

Kaupunkisuunnitteluvirasto on laatinut selvityksen suunnitteluperiaattei-
den Iahtokohdiksi. Samoin Kulosaaren kerrostaloalueen rakennetusta
kulttuuriymparistosta on valmistunut rakennushistoriaselvitys (Riitta Sa-
lastie, Marco Di Martino 2016), joka erinomaisella tavalla tuo esiin alu-
een kulttuurihistoriallisia arvoja. Siina Kulosaaren kerrostaloaluetta tar-
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kastellaan seitseman osa-aluekokonaisuuden kautta, jotka ovat synty-
neet asemakaavallisen ratkaisun pohjalta ja joihin ovat vaikuttaneet se-
ka maisemalliset tekijat, asemakaavalliset suunnittelu-periaatteet etta
kaytetty rakennustyyppi. Professori Olli Kivisen asemakaavan pohjalta
1950- ja 60-lukujen vaihteessa rakennettu, Kulosaaren kerrostaloalue
on nk. metsalahidideologian sovellutus. Yhtena rakennusten sijoittelua
ohjaavana tekijana Kulosaaren kerrostaloalueella on ollut alueen met-
sainen voimakaspiirteinen kalliomaasto, erityisesti saaren pohjoisosas-
sa. Arkkitehtuuri on kompaktia ja rationaalista. Lisarakentaminen, esi-
merkiksi rakennusten korottaminen on vaikeaa ilman, etta rakennuksen
ominaislaatu rikkoontuu. Rakennusten mittakaava ja korkeudet ovat
my0s tarkkaan harkitut ja suhteessa osa alueen muihin rakennuksiin.

Selvityksessa osa-alueiden rakennusten arkkitehtuuria ja rakennusten
valiin jaavia pihoja on analysoitu ja analyysin perusteella rakennukset
on arvotettu rakennustaiteellisin / kaupunkikuvallisin / maisemallisin pe-
rustein. Lisaksi yksi tarkea arvokriteeri on ollut asemakaavallinen arvo.
Rakennushistoriaselvityksen perusteella voi todeta, etta alueen raken-
nukset ja niihin liittyvat maisematilat ja pihat seka asemakaavallinen to-
teutus ovat paasaantoisesti laadukkaita tai huomattavan laadukkaita ai-
kakautensa edustajia.

Kaupunginmuseo korostaa, etta taydennysrakentamisperiaatteet tulee
sovittaa yhteen rakennetun kulttuuriympariston arvojen ja niiden vaali-
misen kanssa. Tavoitteita kirjattaessa rakennushistoriaselvityksen tuo-
ma tieto tulee olla Iahtokohtana.
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