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Esitysehdotus
Kaupunkisuunnittelulautakunta esittda kaupunginhallitukselle
— 8.3.2016 paivatyn ja 11.10.2016 muutetun asemakaava- ja asema-
kaavan muutosehdotuksen nro 12389 hyvaksymista. Asemakaava
koskee 26. kaupunginosan (Koskela) kortteleita 26961-26972, osaa
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Tiivistelma

korttelia 26979 ja katualuetta. Asemakaavan muutos koskee 26.
kaupunginosan (Koskela) korttelin 26979 tontteja 8 ja 9 seka katua-
luetta (muodostuu uusi kortteli 26960) ja 25. kaupunginosan (Kapy-
1) korttelia 25881 tonttia 3.

Lisaksi lautakunta paattaa
— ettei ehdotusta aseteta uudelleen nahtaville.

— antaa vuorovaikutusraportista ilmenevat vastineet saatuihin lausun-
toihin ja muistutuksiin seka nahtavilldaoloajan ulkopuolella kirjallisesti
esitettyihin mielipiteisiin. Paatdsasiakirjat ja vuorovaikutusraportti
ovat luettavissa kaupunkisuunnitteluviraston info- ja nayttelytila Lai-
turilla, Narinkka 2, seka kaupunkisuunnitteluviraston internet-sivuilla
kohdassa Paatoksenteko

www.hel.fi/ksv

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

Asemakaava ja asemakaavan muutos (kaavaratkaisu) koskee Koske-
lan sairaalan ja pesuloiden aluetta, joka sijaitsee Koskelan kaupungino-
san lounaiskulmassa Kapylan ja Toukolan rajalla.

Kaavaratkaisu mahdollistaa tavoitteiden mukaisesti sairaala-alueen
kulttuurihistoriallisesti ja kaupunkikuvallisesti arvokkaiden rakennusten
suojelemisen ja muuttamisen asuinkayttoon seka alueen tadydennysra-
kentamisen. Tehokkaiden kortteleiden sijoittaminen tiiviisti alueen reu-
noille sailyttaa puistoalueet laajasti yhtenaisina ja osana alueelle omi-
naista identiteettia. Tiivis rakentaminen suojaa pihoja ja puistoaluetta
likenteen melulta.

Kaavan mukaan on mahdollista sijoittaa alueelle vanhusten monipuoli-
sen palvelukeskuksen uudisrakennus, pysyvat paivakotipalvelut seka
paivittaistavarakauppa. Kaava luo lisdksi mahdollisuuksia uusien palve-
luiden ja kivijalkaliiketilan syntymiselle seka virkistysmahdollisuuksien
sailyttamiselle. Kulkuyhteyksia on mahdollista rakentaa ja kehittaa alu-
eella niin, etta jalankulun ja pyorailyn olosuhteet paranevat. Vararai-
deyhteys turvaa raitioliikenteen toimintaedellytyksia ongelmatilanteissa.

Kaava-alueelle on suunniteltu asuntoja noin 3000 uudelle asukkaalle,
joista noin 250 asukasta sijoittuisi monipuoliseen palvelukeskukseen
muistisairaiden ryhmakoteihin.
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Suunnitellun uuden asuinrakentamisen (AK), asuin- ja liikerakentami-
sen (AL) seka asumiseen muutettavan kerrosalan (AK/s) maara suun-
nittelualueella on 107 847 k-m?, josta 14 377 k-m? tulee kayttotarkoitus-
ten muutoksista. Lisaksi olemassa olevaa asuinkerrosalaa on 8 595 k-
m? ja sosiaali- ja terveystoimen tarpeisiin on osoitettu erityisasumisen
ja siihen liittyvien palveluiden (AKS) kerrosalaa 20 000 k-m? monipuo-
lista palvelukeskusta varten.

Asuinkerrosalan lisaksi yhteensa 830 k-m? on osoitettu maantasoker-
roksissa liiketiloihin (AK) ja 1 800 k-m? paivittaistavarakaupan tiloiksi
(AL/m).

Olemassa oleviin rakennuksiin on osoitettu 670 k-m? asukkaiden yh-
teistilaa ja 4 700 k-m? lahipalveluille (PL), lahinna paivakotipalvelujen
tuottamiseen 200-300 lapselle.

Yhteensa kerrosalaa kaava-alueella on 143 772 k-m?2. Aluetehokkuus
on 1.0 ja alueen korttelitehokkuus on keskimaarin 1,73 (vaihteluvali
0,35-3,36).

Kaavaratkaisu edesauttaa kaupungin strategisten tavoitteiden toteutu-
mista, koska sen avulla voidaan toteuttaa asuntotuotantotavoitetta, tar-
jota kohtuuhintaisia asuntotontteja ja luoda puiston avulla edellytyksia
hyvalle kaupunkielamalle ja erilaisten ihmisten kohtaamiselle. Kaava-
ratkaisun avulla on myos mahdollista tasapainottaa Koskelan alueen
vuokratalovaltaisuutta.

Helsingin kaupunki omistaa alueen. Kaavaratkaisu on tehty kaupungin
aloitteesta.

Kaavaehdotus oli julkisesti nahtavilla ja siita saatiin lausunnot, ja muis-
tutuksia (3 kpl). Esitetyt Muistutukset kohdistuivat puistoalueille raken-
tamiseen, erityisasumisen ja palveluiden korttelin rakentamisen laajuu-
teen, julkisivu- ja rakennemateriaalin seka viherkaton maaraykseen,
asuntotuotantotyyppeihin ja -kokoihin, alueen sisaisen autoliikenteen
valttamiseen, julkisen liikenteen lisddmiseen ja sopivien kohtuuhintais-
ten asuntojen rakentamiseen vanhuksille ryhmakotien lisaksi, paivako-
din piha-alueen sijoittamiseen melutason ja ilmanlaadun kannalta suo-
jaisalle alueelle, ja suojaa antavien rakennusten toteutusjarjestykseen,
asuntojen suuntaukseen hiljaisempien julkisivujen puolelle ja parvek-
keiden seka olemassa olevien rakennusten melunsuojaukseen, raitiolii-
kenteen aiheuttamien haittojen arvioimiseen ja torjumiseen, kaavata-
louteen, pysakainnin jarjestelyihin, yhteistilojen jarjestelyihin, pelastus-
paikkoihin, konehuoneiden sijoitukseen, liiketilojen maaraamiseen, jate-
huonejarjestelyihin, puuston sailyttamismaaraykseen, maanalaisen tun-
neliverkon sailyttamiseen, ryhmakotien piha-alueiden aurinkoisuuteen
ja liittymiseen ymparistoonsa ja pysakointipaikkojen tarpeeseen. Kaa-
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Esittelijan perustelut

vaehdotukseen tehtiin muutoksia, jotka on esitetty yksityiskohtaisesti
kaavaselostuksen viimeisessa luvussa.

Kaavaehdotukseen tehdyt muutokset ilmenevat myos Tehdyt muutok-
set -liitteesta.

Kaavaratkaisu on valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden ja oi-
keusvaikutteisen yleiskaavan mukainen ja edesauttaa kaupungin stra-
tegisten tavoitteiden toteutumista.

Nyt laadittu kaavaratkaisu on tarkistetun yleiskaavaehdotuksen tavoit-
teiden mukainen.

Alueen lahtokohdat ja nykytilanne

Sairaalan alue sijaitsee Kunnalliskodintien, Koskelantien LPA-alueen ja
Kapylantien valisessa kolmiossa. Pesuloiden tontit sijaitsevat sairaalan
alueen pohjoispuolella Kunnalliskodintien varrella.

Sairaalan alue on ilmeeltaan puistomainen. Kunnalliseksi vaivaistaloksi
rakennettu laitos on toiminut kunnalliskotina ja sairaalana. Sairaalan
alueella on yhteensa 14 rakennusta, jotka on rakennettu vuosina 1910—
1961. Talla hetkella rakennuksissa toimii mm. vanhusten monipuolinen
palvelukeskus, paivakoti ja ravintokeskus. Rakennukset ovat olleet pit-
kaan vajaakaytdssa ja soveltuvat huonosti nykyiseen paakayttoonsa
ryhmakodeiksi. Alueella on myds kappeli, rakennuksia yhdistava maa-
nalainen kaytavaverkosto ja vaestonsuoja.

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

Y~ Kaupunkisuunnittelulautakunta
.

Poytikirja 31/2016 5 (26)

Akp/3
11.10.2016

Kapylantien varrella sijaitsevista asuinrakennuksista kaksi on HEKA-
Kumpulan hallinnoimia vuokrataloja ja kahdessa toimii Lilinkotisaation
mielenterveyskuntoutujien palvelutalo Koskikoti. Kunnalliskodintien
pohjoispuolella sijainneet pesularakennukset ja hoyrylaitos on purettu.
Olemassa olevaa puistomaista aluetta on suunnittelualueella noin

59 600 m=.

Koskelan sairaala-alue ja Kunnalliskodintie on asemakaavoittamaton.
Alueella on voimassa useita asemakaavoja (vuosilta 1970-1993) ja
niissa pesuloiden tontit ovat ymparistohairidita aiheuttamattomien teolli-
suusrakennusten korttelialuetta (TY). Alueelle saa rakentaa pesulatoi-
mintoja palvelevia rakennuksia. TY-tonteille saa sijoittaa asuntoja ai-
noastaan kiinteistdjen henkildkuntaa varten. Antti Korpin tie on asema-
kaavassa katualuetta. Korttelin rakennusoikeus on yhteensa 22 050 k-
m?2. Kaava-alueen eteldisin osa on autopaikkojen korttelialuetta (LPA).

Vuorovaikutus kaavan valmisteluaikana

Liitteena olevassa vuorovaikutusraportissa esitetaan yhteenvedot kaa-
van valmisteluaikana saaduista kannanotoista, mielipiteista, muistutuk-
sista ja lausunnoista seka vastineet niihin.

Kaavaehdotuksen julkinen nahtavilldolo (MRL 65 §)

Muistutukset

Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti 8.3.2016 asettaa kaavaehdotuk-
sen julkisesti nahtaville. Kaavaehdotus oli nahtavilla 8.4.-9.5.2016.

Kaavaehdotuksesta tehtiin 3 muistutusta.

Muistutukset kohdistuivat puistoalueille rakentamiseen, ikaantyvien pal-
veluasumisen rakennusten julkisivujen ja rakenteen maaraamiseen
paaosin puiseksi, asuntotuotantotyyppeihin, monipuolisen palvelukes-
kuksen laajentamismahdollisuuksiin tarpeiden mukaisesti, alueen sisai-
sen autoliikenteen valttamiseen, julkisen liikenteen lisaamiseen ja sopi-
vien kohtuuhintaisten asuntojen rakentamiseen vanhuksille Koskelan
sairaalan alueelle palveluasumisen lisaksi.

Lausunnot

Kaavaehdotuksesta saatiin lausunnot seuraavilta tahoilta:

— Helen Sahkdverkko Oy

— Helsingin seudun ymparistdpalvelut-kuntayhtyma (HSY)

— Uudenmaan ELY-keskus

— asuntotuotantotoimisto (ATT)

— Kaupunginmuseon johtokunta
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— kiinteistolautakunta

— pelastuslautakunta

— sosiaali- ja terveysvirasto
— Yyleisten téiden lautakunta
— ymparistolautakunta

— Helsingin vanhusneuvosto

Yhteenveto lausunnoista

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen lausunnossa
esitettiin, ettd asemakaavaehdotus tdydentaa yhdyskuntarakennetta
joukkoliikenteen ja olemassa olevan infrastruktuurin aarella valtakun-
nallisia alueidenkayttotavoitteita edistavalla tavalla. Alueen ja raken-
nusten arvot on tiedostettu ansiokkaasti ja suojelutavoitteet turvattu esi-
merkillisesti. Mittavan uudisrakentamisen vaikutukset alueen avoimeen
ymparistoon on kuvattu hyvin. Uudisrakentamisesta huolimatta alueen
puistomainen ilme on pystytty sailyttdmaan etenkin arvokohteilla. Alu-
een arvot on otettu huomioon myo6s uudisrakentamiselle annetuissa
kaavamaarayksissa.

Kaavamaarayksissa on maarattava paivakodin piha-alueen sijoittami-
sesta siten, etta valtioneuvoston paatoksen 993/1992 mukaiset meluta-
son ohjearvot tayttyvat paivaaikana. llmanlaatu on otettu paaosin riitta-
van hyvin huomioon, kuitenkin paivakodin etelapuolelle merkitty leikkia-
lue on ilmanlaadun kannalta liian l1ahella Koskelantieta likennemaa-
raennusteet 2025 huomioon ottaen. Alueen toteuttamisessa on otetta-
va huomioon se, etta suojaa antavat rakennukset rakennetaan ennen
kuin suojattavat rakennukset, silla meluohjearvot on saavutettava kai-
kissa kaava-alueen rakentamisvaiheissa.

Julkisivuun kohdistuvan melun ollessa yli 55 dB(LAeq) tulee asunnolla
olla vahintaan tuuletusmahdollisuus julkisivulle, jonka kohdalla meluoh-
jearvot saavutetaan. Kaavamaarayksin onkin turvattu lapitalonasunto-
jen rakentaminen. ELY-keskus muistuttaa, etta viherhuoneissa ja par-
vekkeilla on saavutettava VNp:n 993/1992 mukaiset ulkoalueiden melu-
tasot.

Raitiotieliikenteesta aiheutuvan melun ja tarinan haitallisuutta ei ole ar-
vioitu kaavaselostuksessa.

Kaavaehdotusta ei paivakodin piha-alueen osalta ole muutettu olennai-
sesti, koska paivakodin piha-alue sijoittuu paaosin meluselvityksen mu-
kaan ilmanlaadun osalta ennustetilanteessa vaaditulle yli 60 metrin
etaisyydelle ajoradasta alueelle, missa Valtioneuvoston paatoksen
993/1992 mukaiset ulkoalueiden melutason ohjearvot saavutetaan.
Koskelantien puoleisen piha-alueen rajaus on tarkistettu meluselvityk-
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sen mukaan alueelle, jolla seka ulkoalueiden melutason ohjearvot saa-
vutetaan ennustetilanteessa etta nykyisten likennemaarien mukainen
vahimmaisetaisyys ajoradasta tayttyy. Mikali likenne-ennusteen mukai-
nen liikennemaara toteutuu, on arvioitava piha-alueen rajoittamista uu-
delleen sellaisille alueille, joissa ennusteen mukainen ilmanlaadun taso
voidaan saavuttaa. Alueen toteuttaminen on suunniteltu aloitettavaksi
korttelista 26962 siten, etta paivakotia ja sen piha-alueita suojaavat ra-
kennukset rakennetaan ensin, jotta meluohjearvot voidaan saavuttaa
kaikissa kaava-alueen rakentamisvaiheissa. Koskelantien puoleinen
paivakodin piha-alue voidaan ottaa kayttéon vasta, kun suojaavat ra-
kennukset tonteilla 26962/1 ja 3 on rakennettu tai muulla tavalla huo-
lehdittu piha-alueen riittavasta melunsuojauksesta.

Vararaideyhteydella ajoittain kulkeva raitiovaunuliikenne aiheuttaa me-
lua ja tarinda Kunnalliskodintiella. Raitiovaunuliikenteesta aiheutuvan
melun haitallisuutta ei ole arvioitu erikseen, koska liikenteen on arvioitu
olevan niin vahaista ja satunnaista, etta paivittdisen melun keskiaanita-
so jaa alhaiseksi. Kunnalliskodintien varrelle on annettu rakennusten
julkisivuille daneneristavyysvaatimus liikennemelua vastaan. Tarinan
haitallisuutta ei ole arvioitu erikseen, koska vararaide ei sijoitu pehmeil-
le maaperaalueille kaava-alueella. Vararaiteen aiheuttamasta runkome-
lusta huolehditaan radan rakentamisen yhteydessa tehtavilla rakenteel-
lisilla ratkaisuilla.

Helsingin seudun ymparistdpalvelut -kuntayhtyma esittaa etta aluetta
varten on rakennettava uutta vesihuoltoa, jonka rakentamiskustannuk-
set ovat kaavaselostuksen mukaan noin 650 000 euroa (alv 0%) ja siir-
tokustannukset noin 1 miljoona euroa (alv 0 %).

Helsingin Asuntotuotantotoimiston lausunto koskee kaava-alueen tont-
teja 26967/1, 26968/1 ja 26979/10. Perustamisolosuhteiden, selkeiden
rakennusalojen ja tonttikohtaisen rakennusoikeuden maarittelya pide-
taan hyvina lahtokohtina. Pihakannen alle ja osittain myds rakennusten
alle sijoitettu pysakointi koetaan vaativaksi ja hintavaksi ratkaisuksi.
Ajoyhteydet pysakaintiin ja kannelle edellytetaan sijoitettavaksi luonte-
vimpiin sijainteihin, eika hallien ajoaukkojen sijoittamista rakennuksiin
pideta hyvana.

Pienia huoneistokokoja rajoittavia maarayksia toivottiin poistettavaksi.
Pistetalojen ylimpiin kerroksiin edellytetyt sauna- tai vapaa-ajantilat ei-
vat anna mahdollisuutta yhteistilojen tapauskohtaiseen tarkasteluun.
Pelastaminen esitetaan tarvittavaksi myos tonttien ulkoreunoilta. Pelas-
tamisen kannalta haastavimmissa osissa parvekkeiden tulisi voida sijai-
ta paallekkain. Kaavassa tulisi sallia konehuoneet ullakkotilassa ja ta-
sakattoisten rakennusten katoilla. Liiketilan maarittelyna tulisi olla alara-
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ja. Yhteisen jatehuoneen sijaan tulisi sallia syvakeraysastioita sopiviin
sijainteihin kujan varteen.

AKS-korttelialueella materiaalivalintoja tulisi voida tehda hankelahtoi-
sesti etenkin rungon osalta. Viherkattoa ei tulisi maaritella toteutetta-
vaksi puurakenteisena. Nykyisen puuston sailyttaminen ei vaikuta mah-
dolliselta, kun ahdas tontti asettaa jo erityisia vaatimuksia tydmaajarjes-
telyille. AKS-tontille ei ole jarjestettavissa pelastusauton reitteja, jolloin
pelastautumisen tulee onnistua kohteen sisaisin jarjestelyin.

Helsingin kaupunginmuseon johtokunta esittaa, etta kulttuuriympariston
vaalimisen nakokulmasta keskeista on turvata Koskelan sairaala-alu-
een rakennusten ominaispiirteiden, niiden muodostamien kokonaisuuk-
sien luonteen ja niihin sisaltyvien kulttuurihistoriallisten arvojen sailymi-
nen seka uudisrakentamisen sopeuttaminen tdhan kokonaisuuteen ja
katsoo, etta sailymisen turvaamiseksi lahtokohtana tulee olla reunaeh-
tojen asettaminen tuleville muutoksille ja korjauksille. Asemakaavaeh-
dotuksen mukaisilla suojelumaarayksilla ja uudisrakentamista ohjaavilla
maarayksilla Koskelan sairaalan ja pesuloiden alueella on mahdollista
turvata alueen rakennuksiin ja rakennusten, maiseman ja viheralueiden
muodostamiin kokonaisuuksiin liittyvien kulttuurihistoriallisten arvojen
sailyminen taydennysrakentamisen rinnalla. Kaupunginmuseon johto-
kunta puoltaa asemakaavaehdotuksen hyvaksymista.

Kiinteistélautakunta esittaa, ettd Helsingin kaupunki omistaa alueen ja
alueella sijaitsevat 13 rakennusta. Asemakaavamuutos on valmisteltu
tilakeskuksen kanssa kaupungin omistamien rakennusten osalta. Lau-
takunnan nakemyksen mukaisesti kaavaehdotus tukee kaupungin aset-
tamia asuntotuotantotavoitteita.

Kaavaan merkitty perheasuntomaarays ei noudata nykyista linjausta,
koska koko asemakaava-alue on kaupungin omistamaa maata, jolloin
perheasuntojen maara ja koko tulee lahtokohtaisesti ottaa huomioon
tontinluovutusehdoissa. Siten perheasuntoja koskeva maarays tulisi
poistaa kaavasta. Kaupunki pyrkii edistamaan uusiutuvien ja ymparis-
t6a mahdollisimman vahan kuormittavien rakennusmateriaalien ja tuo-
tantotapojen kayttda erityisesti puurakentamista painottaen. Kaava-
maaraysten tulisi olla kuitenkin luonteeltaan sallivia eika pakottavia.
Talldin seka puurakentaminen etta viherkatot voitaisiin kohdistaa tarkoi-
tuksenmukaisiin ja hanketalouden kannalta toteutuskelpoisiin kohtei-
siin.

Asemakaavamuutos tukee kaupungin asettamien asumisen ja maan-
kayton yleisten tavoitteiden toteutumista. Kaupunkikuvalliset ja ympa-
ristolliset tekijat huomioon ottaen kaavamuutos mahdollistaa tehok-
kaasti yleisten asuntotuotantotavoitteiden edistamisen alueella. Lisaksi
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kaavaratkaisun avulla voidaan edistaa kohtuuhintaista asumista. Kiin-
teistdlautakunta puoltaa asemakaavamuutoksen hyvaksymista edellyt-
taen, ettd lausunnossa mainitut seikat otetaan huomioon.

Pelastuslautakunta esittaa otettavaksi huomioon, etta kaavaselostuk-
sessa mainittu maanalaisen tunneliverkoston osittainen mahdollinen

sailyminen edellyttaa kaavan mahdollistavan esimerkiksi pelastusjar-
jestelyissa tarvittavat maanpaalliset rakennelmat.

Sosiaali- ja terveysviraston esittaa, ettd asemakaavassa tulee huoleh-
tia, ettd asukkaille on mahdollista jarjestaa aurinkoista piha-aluetta
oleskelua ja ulkoilua varten, koska uuden monipuolisen palvelukeskuk-
sen rakennusten korkeat massat varjostavat piha-aluetta. Sosiaali- ja
terveysviraston mielesta autopaikkatarve on pienempi kuin kaavassa
on esitetty, koska asukkaat ovat muistisairaita, eika heilla ole autoja
kaytossa. Kaupungin paivitettavana olevaan autopaikkojen mitoitusoh-
jeeseen sosiaali- ja terveysvirasto on esittanyt autopaikkojen tarpeeksi
1 autopaikka/400 k-m2. Autopaikat tulee voida sijoittaa myds kadunvar-
sille.

Yleisten téiden lautakunnan mielestd muutos mahdollistaa sairaala-alu-
een kulttuurihistoriallisesti ja kaupunkikuvallisesti arvokkaiden raken-
nusten suojelemisen ja muuttamisen asuinkayttoon seka alueen tay-
dennysrakentamisen. Asemakaava mahdollistaa myos vanhusten mo-
nipuolisen palvelukeskuksen uudisrakennuksen, pysyvien paivakotipal-
veluiden seka paivittaistavarakaupan sijoittumisen alueelle. Kulkuyh-
teyksia voi rakentaa ja kehittaa alueella niin, etta jalankulun ja pyorailyn
olosuhteet ja houkuttelevuus paranee. Asemakaavan toteuttamisesta
aiheutuu kaupunkisuunnitteluviraston laskelmien mukaan rakennusvi-
rastolle arviolta noin 5 miljoonan euron kustannukset, josta noin 2,5
miljoonaa kohdistuu katualueisiin ja 2,5 miljoonaa puistoalueisiin.

Ymparistolautakunta esittaa, etta kaavaehdotuksen mukainen kaupun-
kirakenteen tiivistaminen ja tdydentaminen joukkoliikenneyhteyksien
aarella on kannatettavaa. Sairaala-alueen sisaosien yhtenainen puis-
toalue sailyy melko laajana tiivistymisesta huolimatta. Myos alueen ka-
vely- ja pyoraily-yhteydet paranevat nykyiseen verrattuna. Ekologisen
kestavyyden teemoja on nostettu esiin mm. uusiutuvan energian tuo-
tantoon, puurakentamiseen seka hulevesien kasittelyyn seka lapaise-
vien ja lapaisemattomien pintojen maaraan liittyvilla maarayksilla. Kort-
teleiden sijoittaminen tiivisti katujen varsille suojaa pihoja ja puistoaluet-
ta liikenteen haitoilta.

Julkisivuun kohdistuvan melutason ollessa yli 65 dB, asuntojen on tar-
peen avautua myos suuntaan, jolla melutason ohjearvot alittuvat. Kos-
kelantien varrella asunnot eivat kaavamaarayksen mukaan saa avau-
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tua vain Koskelantien suuntaan. Maarayksen muuttaminen muotoon:
Koskelantien varrella on kaikkien asuntojen avauduttava julkisivun puo-
lelle, jolla ei ole aaneneristavyysvaatimusta, on parempi vaihtoehto.
Kunnalliskodintien varrella julkisivujen melutaso on niin voimakas, etta
parvekkeet tulee maarata suunniteltaviksi siten, etta saavutetaan melu-
tason ohjearvot (ulkona). Kapylantiella olemassa olevien asuinkerrosta-
lojen kadun puoleiset julkisivut voitaisiin osoittaa merkinnalla, joka oh-
jaisi suojeltujen rakennusten rakenteellisen meluntorjunnan parantami-
seen rakennussuojelulliset nakdkohdat huomioon ottaen.

Helsingin vanhusneuvosto puoltaa lausunnossaan esitettya asemakaa-
vaa ja asemakaavanmuutosta ja esittaa, etta kaavan mukaan on voita-
va suunnitella muistikylasta turvallinen asumiskokonaisuus, joka tarjo-
aa ymparivuorokautiset palvelut.

Koskelan puistomaisuus tulee sailyttaa ja rakennusten kattojen tulee ol-
la viherkattoja. Muistikylan tulisi olla luhtitalotyyppinen U-muotoinen
kerrostalokokonaisuus, jonka keskella tulisi olla viihtyisa vihrea sisapi-
ha monenlaisine aktiviteetteineen. Muistisairaiden tulee voida liikkua it-
senaisesti. Muistikylassa tulee olla hyvat palvelut, joista osa voisi sijaita
alueen ulkopuolella.

Vanhusneuvosto haluaa edelleen olla tiiviisti mukana Muistikylan suun-
nittelussa. On tarkeda saada kokonaiskuva siita, miten suuri alue vara-
taan varsinaista Muistikylaa varten. Vanhusneuvosto haluaa erityisesti
painottaa hyvien julkisten likenneyhteyksien tarkeytta. Muistikyla ei saa
olla erillinen saareke, vaan osa Muistiystavallista Helsinkia. Muilta osin
lausunnossa esitetyt asiat koskivat jatkosuunnittelussa tehtavia ratkai-
suja.

Muissa lausunnoissa ei ollut huomautettavaa.

— Seuraavat tahot ilmoittivat, ettei ole lausuttavaa: Liikennevirasto,
Helsingin kaupungin liikennelaitos -liikelaitos (HKL), opetusvirasto,
rakennusvalvontavirasto, Nuorisoasiainkeskus, Helsingin kaupungin
asunnot Oy, Helen Oy ja varhaiskasvatusvirasto.

— Opetusvirastolta saatiin lausunto nahtavillaoloajan jalkeen

Toimenpiteet julkisen nahtavillaolon jalkeen

Vastineet muistutuksiin ja lausuntoihin on esitetty vuorovaikutusrapor-
tissa. Muistutuksissa ja lausunnoissa esitetyt asiat on otettu huomioon,
kaavan tavoitteet huomioon ottaen, tarkoituksenmukaisilta osin. Kaa-
vaehdotukseen on tehty muutoksia.
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Kaavaehdotukseen tehdyt muutokset ilmenevat yksityiskohtaisesti kaa-
vaselostuksen viimeisesta luvusta. Ne on myds koottu Tehdyt muutok-
set -litteeseen.

Liitteena ovat muistutukset, lausunnot ja vuorovaikutusraportti seka
Tehdyt muutokset -liite.

Julkisen nahtavillaolon jalkeinen vuorovaikutus

Kaavaehdotukseen tehdyista tarkistuksista on keskusteltu kiinteistovi-
raston tonttiosaston, ymparistokeskuksen ja asuntotuotantotoimiston ja
kaupunginkanslian aluerakentamisyksikon kanssa.

Opetusvirastolta on saapunut 16.9.2016 lausunto, jossa kerrotaan, etta
oppilasmaaran kasvu Koskelan alueella asettaa paineita turvallisen
koulumatkan paassa olevalle uuden koulurakennuksen rakentamiselle.
Alueella on alkamassa palveluverkkotarkastelu ruotsinkielisen pohjoi-
sen koulu- ja paivakotiverkon osalta seka suomenkielisen Kapylan alu-
een osalta. Tilakeskuksen talonrakennushankkeiden rakentamisohjel-
maan on opetusvirasto esittanyt tarpeen noin 500-600 oppilaalle val-
mistumisvuodelle 2025.

Tarkemmat perustelut

Tarkemmat kaavaratkaisun perustelut ilmenevat liitteena olevasta ase-
makaavaselostuksesta.

Kaavaratkaisun kustannukset

Kaavaratkaisun toteuttamisesta aiheutuu kaupungille kustannuksia il-
man arvonlisaveroa seuraavasti:

Esirakentaminen 5 milj. euroa
Kadut ja lilkkennealueet 3 milj. euroa
Puistoalueet 2,5 milj. euroa
Julkiset rakennukset 13 milj. euroa
Yhteensa 24 milj. euroa

Esirakentamisen kustannusarvio pitaa sisallaan olemassa olevien ja
kaupungin hallussa olevien rakennusten (N- ja D-rakennukset) purku-
kustannukset, olemassa olevan vaesténsuojan kunnostustoimenpiteet,
seka Kunnalliskodintien kunnallistekniikan uudelleen rakentaminen va-
raraiteen toteuttamiseen varautumiseksi. Johtosiirtojen osuus kustan-
nuksista on noin miljoona euroa.
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Jatkotoimenpiteet

Kaava-alueen katujen, seka ympardivien katujen muutostoista on ar-
vioitu aiheutuvan kustannuksia noin 2,5 miljoonaa, seka alueen etela-
osan pysakointialueen laajennus- ja muutostoista noin 500 000 euroa.
Kustannusarvio ei sisalla raitiotien kustannuksia.

Puistoalueilla kunnostetaan puistoalueita sailyttaen nykyisia puita ja is-
tutuksia, seka palautetaan alkuperaisen puistosuunnitelman osia. Puis-
toalueen etelaosassa on varauduttu hulevesien viivytysaltaan rakenta-
miseen. Puistoalueiden toteuttamisesta hulevesiaiheineen on arvioitu
aiheutuvan kustannuksia noin 2,5 miljoonaa euroa. Puistoalueiden kus-
tannukset tulevat tdsmentymaan laadittavan yleissuunnitelman pohjal-
ta.

Sairaala-alueen F-rakennukseen on suunniteltu paivakotia, johon sijoit-
tuisi vahintaan 250 lapsen hoitopaikat. Kunnostus- ja muutostyon ar-
viointi edellyttaa tarkempaa suunnittelua, mutta alustavasti tyon suu-
ruusluokaksi voidaan arvioida noin 10—15 miljoonaa euroa. Kustannus
tasmentyy lopullisen tilanjaon ja suunnitelmien myota.

Uutta kerrosalaa kohden kustannuksia aiheutuu noin 260 €/k-mZ.

Uudesta kaavoitettavasta kerrosalasta kaupungille on arvioitu kertyvan
tonttien rakennusoikeuden myymisesta ja vuokraamisesta noin 55 mil-
joonaa euroa. Lisaksi tuloja kertyy kayttotarkoituksen muutoksista ny-
kyisten sairaalarakennusten muuttuessa asuinkayttoon, josta neuvotel-
laan tulevien kayttgjien tai rakennuttajien kanssa.

Kaupunki on maanomistaja.

Seniorien asunnonhankinnan tuki ry on ilmoittanut haluavansa olla mu-
kana kumppanina jo kaavoittamassa aluetta ja toteuttamassa sita.

As Oy Voudintie 4 on pyytanyt tietoa kaavan edistymisesta ja siihen liit-
tyvista paatoksista.

As Oy Helsingin Juhana Herttuan tie 17 on pyytanyt tietoa alueen ase-
makaavamuutoksista ja suunnittelusta.

Esittelija
asemakaavapaallikkd
Olavi Veltheim
Lisatiedot
Paula Kinnunen, arkkitehti, puhelin: 310 37141
paula.a.kinnunen(a)hel.fi
Antti Varkemaa, projektipaallikkd, puhelin: 310 37053
antti.varkemaa(a)hel.fi
Leena Silfverberg, toimistopaallikkd, puhelin: 310 37091
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Liitteet

Muutoksenhaku

Otteet

Tiedoksi

Paatoshistoria

leena.silfverberg(a)hel.fi

Suvi Hokkanen, diplomi-insindéri, puhelin: 310 37255

suvi.hokkanen(a)hel.fi

Maija Lounamaa, maisema-arkkitehti, puhelin: 310 37258

maija.lounamaa(a)hel.fi

Sakari Mentu, arkkitehti, puhelin: 310 37217

WN —~

N

sakari.mentu(a)hel.fi

Sijaintikartta

llImakuva

Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12389 kartta, paivatty 8.3.2016,
muutettu 11.10.2016

Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12389 selostus, paivatty
8.3.2016, taydennetty 11.10.2016

Havainnekuva 8.3.2016

lImakuvasovitus

Kuvaliite suojelukohteista (2)

Tehdyt muutokset 11.10.2016

Vuorovaikutusraportti liitteineen 8.3.2016, tdydennetty 11.10.2016
Verkkokeskustelu

Muistutukset

Osa paatdshistoriaa 11.10.2016

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano

Ote

Otteen liitteet

Ne muistutuksen esittaneet, jot- Esitysteksti
ka ovat ilmoittaneet osoitteensa  Muutoksenhakukielto, valmistelu tai

taytantoonpano
Liite 9

Ne hyvaksymispaatoksen pyyta- Esitysteksti
neet, jotka ovat ilmoittaneet Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
osoitteensa taytantoonpano

Liite 9

Kaupunginkanslia/Hyttinen, Villeneuve, Hakola

Opetusvirasto 16.9.2016
HEL 2013-005264 T 10 03 03
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Kaupunkisuunnitteluvirasto pyytaa opetusvirastoa lausumaan Koskelan
sairaalan ja pesula-alueen asemakaavasta

Tavoitteena on muuttaa alue paaosin asuinalueeksi siten, etta alueelle
sijoitetaan uusia asuinkerrostaloja ja tarvittavia palveluja seka nk. kivi-
jalkaliiketilaa mutta ei opetus- eika nuorisotoimen tiloja. Sairaala-alueen
kulttuurihistoriallisesti ja kaupunkikuvallisesti arvokkaat rakennukset on
tavoitteena sailyttaa muuttamalla ne paaosin asuinkayttoon. Asumisen
lisdksi alueelle on tarve sijoittaa vanhusten monipuolinen palvelukes-
kus, paivakotipalveluita ja paivittaistavarakauppa. Olemassa olevien
yhtenaisempien puistomaisten alueiden sailyttaminen ja hyvien kulku-
yhteyksien luominen alueelle ja sen Iapi ovat olleet keskeisina tavoittei-
na aluetta suunniteltaessa. Kaavaratkaisu edesauttaa kaupungin stra-
tegisten tavoitteiden toteutumista, koska sen avulla voidaan toteuttaa
asuntotuotantotavoitetta, tarjota kohtuuhintaisia asuntotontteja ja luoda
puiston avulla edellytyksia hyvalle kaupunkielamalle ja erilaisten ihmis-
ten kohtaamiselle. Kaavaratkaisun avulla voidaan myds tasapainottaa
vuokratalovaltaisen alueen tilannetta. Muutosalueen pinta-ala on 144
735 m2. Tama tarkoittaa alueelle yhteensa noin 3 000 uutta asukasta.

Lahialueen koulut ovat suomenkieliset Koskelan ala-aste, Yhtenaiskou-
lu ja Kapylan peruskoulu seka ruotsinkielinen Kottby lagstadieskola,
daghemmet Ageli ja Fenix. Koulujen ja paivakotien tilojen riittavyytta on
seurattava. Oppilasmaaran kasvu Koskelan alueella asettaa paineita
mahdollisen uuden koulurakennuksen varaukselle. Erityistda huomioita
on kiinnitettava lahikoulun turvalliseen koulumatkaan. Alueella on alka-
massa palveluverkkotarkastelu ruotsinkielisen pohjoisen koulu-ja paiva-
kotiverkon osalta seka suomenkielisen Kapylan alueen osalta. Tilakes-
kuksen talonrakennushankkeiden rakentamisohjelmaan on opetusvi-
rasto esittanyt tarpeen n. 500 - 600 oppilaalle ja valmistumisvuodeksi
on esitetty 2025.

Lisatiedot

Mia Kuokkanen, johtava arkkitehti, puhelin: 310 86291
mia.kuokkanen(a)hel.fi

Kaupunginmuseon johtokunta 24.05.2016 § 45
HEL 2013-005264 T 10 03 03

Kaupunkisuunnitteluviraston lausuntopyynt6 18.3.2016

Lausunto
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Kaupunginmuseon johtokunta antoi lausunnon Koskelan sairaalan ja
pesuloiden alueen asemakaavan ja asemakaavan muutosehdotukses-
ta:

Asemakaavalla ja asemakaavan muutoksella on tarkoitus suojella Kos-
kelan sairaala-alueen kulttuurihistoriallisesti arvokkaat rakennukset ja
muuttaa ne paaosin asuinkayttodon seka mahdollistaa koko kaava-alu-
eella taydennysrakentaminen. Suunnittelun tavoitteena on kaupunki-
mainen ja viihtyisa ymparisto, alueen arvojen ja yhtenaisten toiminnal-
listen puistoalueiden sailyminen seka jalankulun ja pyorailyn yhteyksien
parantaminen. Sairaalarakennusten valiton ymparisto jatetdan rakenta-
matta ja tarkeat yhtenaiset viheralueet sailytetaan puistoina. Myos en-
tisten pesuloiden puolelle on suunniteltu puistoalue.

Kulttuuriympariston vaalimisen nakokulmasta keskeista on turvata Kos-
kelan sairaala-alueen rakennusten ominaispiirteiden, niiden muodosta-
mien kokonaisuuksien luonteen ja niihin sisaltyvien kulttuurihistoriallis-
ten arvojen sailyminen seka uudisrakentamisen sopeuttaminen tahan
kokonaisuuteen. Koskelan sairaala kertoo Helsingin sosiaalihuollon ja
sairaanhoidon historiaa yli sadan vuoden ajalta.

Koskelan sairaala-alueen ensimmainen rakennusvaihe liittyy Helsingin
kaupungin ty6- ja vaivaistalon rakentamiseen Koskelaan vuosina 1912-
1914, jolloin rakennettiin alueella edelleen sijaitsevat rakennukset A, B,
C, E, F ja H seka kappeli. Kunnalliskodin sairaalapaikkojen tarve johti
toiseen rakennusvaiheeseen 1920- ja 1930-luvulla. 1940-luvulla virin-
neeseen vanhusten laitoshuollon uudistamishankkeeseen liittyneet
muutos- ja rakennustyot 1950-luvun ja 1960-luvun alussa olivat seuraa-
va ja viimeisin merkittdva muutosvaihe alueella, joka vuodesta 1982 on
virallisesti ollut nimeltaan Koskelan sairaala. Viime vuosikymmenina
alueelle ei ole rakennettu uutta, vaan rakennuskantaan kohdistuneet
toimenpiteet ovat olleet erityyppisia korjauksia ja rakennusten kayttotar-
koituksen muutoksia.

Kaava-alueeseen kuuluvalla Koskelan pesuloiden alueella ei enaa si-
jaitse rakennuksia, vaan ne on purettu vuosina 2012 ja 2015. Helsingin
kaupunginmuseo on taltioinut Kunnalliskodintie 4:ssa sijainnutta Uu-
denmaan Sairaalapesula Oy Koskelan yksikk6a ja sen toimintaan liitty-
nyttd materiaalia vuonna 2011 nykydokumentointiprojektissaan valoku-
vaamalla ja haastatteluin.

Kaupunginmuseon johtokunta katsoo, etta asemakaavamuutoksen lah-
tokohtana tulee olla alueen kulttuurihistoriallisten arvojen ja rakennus-
ten ominaispiirteiden sailymisen turvaaminen ja reunaehtojen asettami-
nen tuleville muutoksille ja korjauksille. Suunnittelun pohjaksi kaava-
alueesta on tehty Koskelan sairaalan ymparistdhistoriallinen selvitys
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(Maisema-arkkitehdit Byman & Ruokonen Oy 09.01.2015) ja sairaala-
alueen rakennukset ja niiden rakennus- ja muutosvaiheet on selvitetty
rakennushistoriallisessa selvityksessa (Kati Salonen ja Mona Schalin
Arkkitehdit Oy 26.06.2015). Nama selvitykset tdydentavat alueesta ai-
kaisemmin laadittuja selvityksia. Laadittujen selvitysten pohjalta on ar-
votettu ja valittu sairaala-alueen ominaisluonteen kannalta keskeiset
sailytettavat ja vaalittavat alueet ja rakennukset.

Sairaala-alueella ovat erityisen suojelumaarayksen saaneet alkuperai-
sen asemakaavallisen sommitelman mukaiseen sairaalakokonaisuu-
teen kuuluneiden sairaalapaviljonkien A, B, C ja E muodostama, Kapy-
lantien sisdankaynnilta alkava poikittaisakseli (suojelumerkinta s-1).
Parhaiten alkuperaisen sairaalapuiston vanhinta kerrostumaa edusta-
vat alueet |oytyvat kuitenkin kappelin ja hallintorakennuksen H ymparis-
tosta (suojelumerkinta s-2). Lisaksi sairaalan vanhaa rakennuskantaa
sisaltavat korttelit ovat saaneet merkinnan AK/s. Asemakaavaehdotuk-
sessa Rohtotarhan nimen saanut entinen sairaalan viljelytoimintaa pal-
vellut pelto- ja puutarha-alue sailyy edelleen rakentamattomana vihera-
lueena, alueen laajimpana puistona. Rakennuksista alkuperaiseen ra-
kennuskokonaisuuteen kuuluneet, vahiten muutoksia kokeneet kappeli,
hallintorakennus H ja rakennukset B ja E ovat asemakaavaehdotukses-
sa saaneet suojelumerkinnan sr-1, jolla turvataan myos arvokkaiden si-
satilojen sailyminen. Koskelan vaivaistalon alkuperaiseen kokonaisuu-
teen kuuluneet, mutta 1950-luvulla korotetut ja muutetut paviljongit A ja
C seka sairaalavaiheen rakennus G ovat saaneet suojelumerkinnan sr-
2, jolla on tavoitteena vaalia seka rakennusten alkuperaista etta muu-
toshistoriassa merkittavaa 1950-luvun kerrostumaa. Alkuperaiseen ko-
konaisuuteen kuulunut paviljonki F on eniten muuttuneena saanut suo-
jelumerkinnan sr-3 samoin kuin 1950-luvun asuintalokokonaisuuden ra-
kennukset.

Koskelan sairaalan ja pesuloiden alueelle on asemakaavaehdotukses-
sa osoitettu runsaasti uutta asuinkerrosalaa. Taydennysrakentaminen
on tarkoitus sijoittaa paaasiassa alueen reunamille, ymparoivien katu-
jen varsille. Kerroslukumaara vaihtelee Kapylantien varren viidesta
Koskelantien seitsemaan. Aluetta ymparoivat katunakymat tulevat
muuttumaan siten nykyista selvasti rakennetummiksi. Sairaala-alueen
puistoihin rajautuvat uudisrakennukset ovat nelikerroksisia pistetaloja.
Pysakointi on suunniteltu sijoitettavaksi maanalaisiin laitoksiin ja tontte-
ja ei saa aidata. Nain puistojen ja pihojen valinen yhteys sailyy mahdol-
lisimman luontevana ja alkuperaisten rakennusten muodostamat koko-
naisuudet eheina, viheralueiden ympardimina kokonaisuuksina. Tama
asemakaavan mahdollistama taydennysrakentaminen on maarallisesti
ja osittain myos mittakaavaltaan olemassa olevaa rakennuskantaa suu-
rempaa. Uudisrakennusten sijoittelua, kokoa ja ulkoasua ohjaavien
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Esittelija

Lisatiedot

maaraysten mukaan niiden sijoittaminen sairaala-alueen erilaisten osa-
alueiden ominaisluonnetta kunnioittaen on kuitenkin mahdollista.

Kaupunginmuseon johtokunta katsoo, etta esilla olevan Koskelan sai-
raalan ja pesuloiden asemakaavaehdotuksen mukainen alueen ja silla
sijaitsevien rakennusten kayttotarkoituksen muutos seka laajamittainen
taydennysrakentaminen tulee olemaan uusi merkittava muutosvaihe
alueen historiassa. Asemakaavaehdotuksen mukaisilla suojelumaa-
rayksilla ja uudisrakentamista ohjaavilla maarayksilla Koskelan sairaa-
lan ja pesuloiden alueella on mahdollista turvata alueen rakennuksiin ja
rakennusten, maiseman ja viheralueiden muodostamiin kokonaisuuk-
siin liittyvien kulttuurihistoriallisten arvojen sailyminen taydennysraken-
tamisen rinnalla. Kaupunginmuseon johtokunta puoltaa asemakaa-
vaehdotuksen hyvaksymista.

yksikon paallikkd
Anne Makinen

Anne Salminen, tutkija, puhelin: +358931036501
anne.salminen(a)hel.fi

Asuntotuotantotoimisto 24.5.2016

HEL 2013-005264 T 10 03 03

Koskelan puistomainen ja kulttuurihistoriallisesti arvokas sairaala-alue
on muuttumassa asuinalueeksi. Kaavaehdotuksessa nykyista raken-
nuskantaa suojellaan ja muutetaan asuinkayttoon. Alueen reunoille on
sijoitettu uusia tiiviita asuinkortteleita, jotka rajaavat katutilaa ja mahdol-
listavat laajojen puistoalueiden sailymisen kaava-alueen keskiosissa.
Kunnalliskodintien pohjoispuolelle, ns. pesuloiden alueelle, on asuin-
kortteleiden lisaksi tulossa vanhusten monipuolinen palvelukeskus se-
ka paivittaistavarakauppa.

Taman hetken alustavan tiedon mukaan ATT:n rakennutettavaksi olisi-
vat tulossa asuinkerrostalotontit 26967/1 ja 26968/1 Kapylantien varrel-
la seka vanhusten monipuolisen palvelukeskuksen tontti 26979/10
Kunnalliskodintien varrella. Lausunto koskee ainoastaan naita osia
kaava-alueesta. Taman lausunnon valmistelun jalkeen on tullut tietoa,
ettd osa naista tonteista ei mahdollisesti pelastamista koskevien rajoit-
teiden takia soveltuisikaan ATT:lle. Monipuolisen palvelukeskuksen
osalta lausunto on laadittu yhteistyossa Hekan kanssa.
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AK-tonteille on tarkoitus toteuttaa kohtuuhintaista asumista eri hallinta-
muotoihin: vuokra-, asumisoikeus- ja Hitas-asuntoja. Tasta nakokul-
masta on etu, etta kaava-alueen maapera mahdollistanee rakennusten
perustamisen paaosin kallion- tai maanvaraisesti. Selkean muotoiset
rakennusalat ja asuinrakennusoikeuden maarittely tonttikohtaisesti (ei
rakennusalakohtaisesti) ovat hyvia lahtokohtia.

Asuinkorttelit on mitoitettu tiiviisti, jotta puistoalueille on saatu valjyytta.
Pysakointi on sijoitettu pihakannen ja osittain myds rakennusten alle,
mika on teknisesti vaativa seka hintava ratkaisu, vaikka arvokkaassa
ymparistdssa perusteltukin valinta. Kansien korkomaailman tulee voida
liittya luontevasti ymparistoonsa ja pysakointihallin lattian olla toteutet-
tavissa korkoon, jossa ei tarvita kalliita vesitiiviita rakenteita. Kaavan
olisi hyva mahdollistaa ajoyhteydet seka pysakaointihalliin etta pihakan-
nelle kokonaisuuden kannalta luontevimpiin sijainteihin, eika edellyttaa
hallien ajoaukkojen sijoitusta asuinrakennuksiin.

Olisi toivottavaa, ettd kaavamaarayksissa ei ohjattaisi ainakaan sito-
vasti rakennuksen tilaohjelmaan (huoneistojakauma, asuntoja palvele-
vien aputilojen maara ja sijainti) liittyvia asioita. Kaavamaarayksilla voi-
daan esimerkiksi rajoittaa pelastamismahdollisuuksia ja sita kautta vai-
keuttaa pienempien huoneistokokojen toteuttamista. Normaalikerrosten
ylapuolelle edellytetyt sauna- tai vapaa-ajan tilat nostavat kustannuksia
eivatka mahdollista rakennusvalvontaviraston julkaiseman uuden yh-
teistilaohjeen esittamaa tapauskohtaista tarkastelua. "Yhteistilojen ra-
kennuttaminen asuinrakennushankkeissa” seka tilaajan tarpeet linjaa-
vat osuvimmin asumista palvelevien tilojen ratkaisuja hankkeissa. Yh-
teistiloja tulee kaavan mukaan osoittaa myos alueella olemassa oleviin
rakennuksiin.

Kortteleihin 26967 ja 26968 on vain osittain mahdollista ratkaista pelas-
tusreitit tonttien sisaisina jarjestelyina. Kaavaratkaisun tulisi mahdollis-
taa myods matalamman keskipinta-alan asuntotuotanto, jossa asunnot
my0s voidaan suunnata parhaisiin nakymiin ja ilmansuuntiin, seka puis-
toon pain. Pihakansien lisaksi pelastaminen tulisi olla mahdollista seka
Kapylantielta, Paviljonkikujalta etta Hospitaalinkululta. Mikali Rohtotar-
han puistoon ei ole mahdollista jarjestaa pelastusreittia, tulisi puiston
laitaan sijoittuvien pistetalojen valista tontin rajaa muokata siten, etta
pelastuspaikka saadaan lahemmas puiston puoleisia julkisivuja. Tama
vahentaisi sijainteja, joissa pelastautuminen tuottaa erityisjarjestelyja,
esim. poistumistieportaita julkisivulle. Pelastamisen kannalta haasta-
vimmissa korttelien osissa paallekkain olevien parvekkeiden kieltami-
nen voi lisata pelastamisen jarjestamisen haasteita, sen lisaksi etta rat-
kaisu lisaa rakentamiskustannuksia.
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ATT:n tuotannossa kaytetaan ensisijaisesti keskitettya tulo/poistoilman-
vaihtoa. Konehuoneen tulisi nykymaaraysten mukaan sijaita asuinker-
rosten ylapuolella - muussa tapauksessa on kaytettava sekajarjestel-
maa, jossa konehuonekerroksen asunnoilla on huoneistokohtaiset iv-
laitteet. Kaavassa tulisi sallia konehuoneet ullakkotilassa ja tasakattois-
ten rakennusten katoilla.

Korttelissa 26968 edellytetaan 200 k-m2 liiketilan rakentamista. Asuin-
kerrostalon alakertaan sijoittuva liiketila on luontevaa mitoittaa ylapuo-
listen asuntojen kantavia linjoja noudatellen, joten liiketilan koossa olisi
hyva olla joustovaraa, liiketilan laajuuden maarittelyksi riittaisi alaraja.
Ara-rahoitetussa tuotannossa liiketila tulee kaupungin Tilakeskuksen
hallintaan, Hitas-tuotannossa liiketilan rakentamisen kustannukset lisa-
taan asuntojen hintaan.

Asemakaava tarjoaa mahdollisuuksia yhteisjarjestelyihin, esim. AKS-
tontin vaestonsuojan sijoittamiseen Hospitaalinpuistoon liittyvan kan-
nen alle seka joidenkin sailytettavien rakennusten jatehuollon sijoittami-
seen uusiin asuinkortteleihin. Kortteliin 26968 Paviljonkikujan varrelle
olisikin muuntamon lisaksi mahdollisesti tulossa yhteensa seitseman
korttelin jatetilat (alustavan arvion mukaan noin 125 m2) osaksi kau-
punkikuvallisesti tarkeata kujanakymaa. Tulisi tutkia mahdollisuuksia
sijoittaa syvakeraysastioita sopiviin sijainteihin kujan varteen, jotta kort-
telin 26968 maantasojulkisivusta Paviljonkikujalle vapautuisi tiloja muil-
lekin tiloille kuin jatehuollon ja muuntamon tiloille. Muuntamon sijoitta-
minen asuinrakennukseen ei ole ensisijaisesti toivottava ratkaisu sen
aiheuttamien teknisten erityisratkaisujen takia.

Tilaohjelmaan ja kustannuksiin vaikuttavien yhteisjarjestelyiden aika-
tauluineen tulee olla valmiina sovittuina lahtotietoina, kun hankkeita
kaynnistetaan jotta ne eivat aiheuta viivastyksia ja sita kautta lisdkus-
tannuksia hankkeissa. Lisaksi ulkopuolisten toimintojen sijoittamisesta
hankkeeseen tulee saada korvauksena niista aiheutuvat kustannukset.

Kortteliin 26979 tontille 10 tulee sijoittumaan Koskelan monipuolinen
palvelukeskus, johon tdaman hetken tiedon mukaan suunnitellaan palve-
lukeskusta, paivatoimintaa, kotihoidon ja kotisairaalan tydntekijoiden
toimitiloja seka erityisasumista (ryhmakoteja). Tonttitehokkuus on noin
2,5. Eriluonteisia tiloja ja toimintoja sisaltavan laajan kokonaisuuden to-
teuttaminen tiukalle tontille padosin puurakenteisena ja puujulkisivuin
on kunnianhimoinen Iahtokohta. Riskina on, ettd kaavassa vaadittu ma-
teriaalivalinta tuottaa runsaasti tapauskohtaista harkintaa ja lisaneuvot-
teluja, joiden takia hankkeen aikataulutus ja kustannusten arviointi vai-
keutuu. Materiaalivalintoja tulisi voida tehda hankelahtodisesti etenkin
rungon osalta. Tilaajan laatuvaatimuksiin sisaltyy markatilojen toteutta-
minen Kiviaineisin valiseinin.
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Lisatiedot

Yksikerroksisille rakennusosille maaratty viherkatto kompensoi pieneksi
jaavaa maantasopihaa ja tarjoaa mahdollisuuksia esim. muistisairaiden
turvalliseen ulko-oleskeluun. Oleskelukatoilla kaavan edellyttama 300
mm kasvukerros toteutuisi vain istutusalueilla, ei kulkureittien ja ulko-
oleskelun osalta. Viherkattoa ei tulisi maaritella toteutettavaksi puura-
kenteisena.

Rakennusalan ulkopuolelle jaava Koskelanhakaan liittyva tontin osa on
maaratty istutettavaksi. Tehokkaasti rakennettavalla tontilla rakennusa-
lan ja istutusalueen rajaus voisi olla korkeintaan ohjeellinen. Nykyisen
puuston sailyttaminen ei vaikuta mahdolliselta, kun ahdas tontti asettaa
jo erityisia vaatimuksia tydmaajarjestelyille.

AKS-tontille ei ole jarjestettavissa pelastusauton reitteja, jolloin pelas-
tautumisen tulee onnistua kohteen sisaisin jarjestelyin.

Seidi Kivisyrja, hankesuunnittelupaallikkd, puhelin: 310 32331
seidi.kivisyrja(a)att.hel.fi
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Lausunto

Yleista

Kiinteistdlautakunta antoi kaupunkisuunnittelulautakunnalle Koskelan
sairaalaa ja pesuloita koskevasta asemakaavaehdotuksesta ja asema-
kaavan muutosehdotuksesta nro 12389 seuraavan lausunnon:

Alue sijaitsee Helsingin kaupungin 26. kaupunginosan (Koskela) etela-
reunalla ja siihen kuuluu asemakaavoittamaton sairaala-alue osoittees-
sa Kapylantie 11, yksityisten ja kaupungin pesuloiden tontit 26979/4 ja
9 osoitteessa Kunnalliskodintie 2 ja 4, autopaikkatontti 25881/3 seka
ymparoivia katualueita. Helsingin kaupunki omistaa alueen. Lisaksi
kaupunki omistaa alueella 13 rakennusta.

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on sairaala-alueen kulttuurihisto-
riallisesti ja kaupunkikuvallisesti arvokkaiden rakennusten suojeleminen
ja muuttaminen paaosin asuinkayttoon seka alueen tadydennysrakenta-
minen siten, etta alueelle sijoitetaan uusia asuinkerrostaloja ja naiden
mahdollisesti vaatimia palveluita seka nk. kivijalkaliiketilaa. Asumisen li-
saksi alueelle on tarve sijoittaa vanhusten monipuolinen palvelukeskus,
paivakotipalveluita ja paivittaistavarakauppa.
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Asemakaavan muutosehdotuksen sisaltama maara uutta asuinrakenta-
mista (AK), asuin- ja liikerakentamista (AL) seka asumiseen muutetta-
vaa kerrosalaa (AK/s) on suunnittelualueella yhteensa 107 847 k-m?,
josta 14 377 k-m? tulee kayttotarkoituksen muutoksista. Olemassa ole-
va asuinkerrosala seka sosiaali- ja terveystoimen tarpeisiin osoitettu
kerrosala mukaan lukien kerrosalaa on kaava-alueella yhteensa

143 772 k-m?. Tama tarkoittaa alueelle yhteensa noin 3 000 uutta asu-
kasta, joista noin 250 sijoittuisi monipuoliseen palvelukeskukseen muis-
tisairaiden ryhmakoteihin.

Asemakaavamuutosta on valmisteltu yhteistydssa kiinteistdviraston tila-
keskuksen kanssa kaupungin omistamien rakennusten osalta.

Lautakunnan nakemyksen mukaisesti kaavaehdotus tukee kaupungin
asettamia asuntotuotantotavoitteita. Eraiden kaavamaaraysten osalta
esitetaan jallempana mainittuja tarkennuksia ja muutoksia.

Huomioita kaavamerkinnoista ja -maarayksista

Asuinkerrostalojen (AK) seka asuinkerrostalojen ja liikkerakennusten
(AL) korttelialueet

AK- ja AL-korttelialueita koskee kaavassa perheasuntomaarays, jonka
mukaan vahintaan 50 % asuntojen huoneistoalasta tulisi toteuttaa
asuntoina, joissa on keittion/keittotilan lisaksi kolme asuinhuonetta tai
enemman.

AM-ohjelman mukaisesti kaupunki pyrkii turvaamaan perheasunnoiksi
soveltuvien eli vahintaan kahden makuuhuoneen asuntojen riittavan
osuuden omistusasuntotuotannossa. Huoneistotyyppijakauman ohjaus
perustuu ensisijaisesti tontinluovutusehtoihin. Lahinna valtion ja yksi-
tyisten tahojen omistamalla maalla voidaan kayttaa asemakaavamaa-
rayksiin perustuvaa ohjausta saantelemattoman omistusasuntotuotan-
non osalta.

Kaavaan merkitty perheasuntoja koskeva maarays ei noudata nykyista
linjausta huoneistotyyppijakauman ohjaamisessa, silla se ei kohdistu
ainoastaan omistusasuntotuotantoon, keskipinta-alaa ei huomioida eika
perheasuntoa maariteta makuuhuoneiden, vaan yleisesti asuinhuonei-
den lukumaaran kautta. Joka tapauksessa koko asemakaava-alue on
kaupungin omistamaa maata, jolloin perheasuntojen maara ja koko tu-
lee l1ahtdkohtaisesti ottaa huomioon tontinluovutusehdoissa. Siten per-
heasuntoja koskeva maarays tulisi poistaa kaavasta.

Erityisasumisen ja palveluiden korttelialue (AKS)
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Lopuksi

Esittelija

Lisatiedot

Kaavamaaraysten mukaan AKS-korttelialueella rakennusten tulee olla
julkisivultaan ja rakenteeltaan paaosin puuta. Lisaksi talla korttelialueel-
la yksikerroksisten rakennusosien katto tulee toteuttaa viherkattoisena
(min. 300 mm kasvukerros). Viherkattoja koskevalla maarayksella on
haluttu mahdollistaa yksikerroksisilla rakennusosilla kattopihojen raken-
taminen muistisairaiden ulkoilua varten. Kaavamuutosalueeseen kuu-
luu yksi AKS-kortteli.

Suomessa ei ole toistaiseksi asuntorakentamisen yhteydessa laajaa
kokemusta viherkattojen toteutumisesta, niiden kaytosta ja yllapidosta
eika rakenteiden pitkaaikaiskestavyydesta. Nailta osin tarvitaan lisaa
kokemusperaista tietoa. Lisaksi viherkattojen toteuttaminen osaltaan
nostaa rakennuskustannuksia suunnittelun ja rakentamisen monimut-
kaistumisen seka riskitason kasvun kautta ja vaikuttaa siten kokonai-
suudessaan asumisen hintaa nostavasti.

Kaupunki pyrkii edistamaan uusiutuvien ja ymparistdéa mahdollisimman
vahan kuormittavien rakennusmateriaalien ja tuotantotapojen kayttoa
erityisesti puurakentamista painottaen. Edella mainittuihin tavoitteisiin
tahtaavien kaavamaaraysten tulisi olla kuitenkin luonteeltaan sallivia ei-
ka pakottavia. Talldin seka puurakentaminen etta viherkatot voitaisiin
kohdistaa tarkoituksenmukaisiin ja hanketalouden kannalta toteutuskel-
poisiin kohteisiin.

Lahtokohtaisesti asemakaavamuutos tukee kaupungin asettamien asu-
misen ja maankayton yleisten tavoitteiden toteutumista. Kaupunkikuval-
liset ja ymparistOlliset tekijat huomioon ottaen kaavamuutos mahdollis-
taa tehokkaasti yleisten asuntotuotantotavoitteiden edistamisen alueel-
la. Lisaksi kaavaratkaisun avulla voidaan edistaa kohtuuhintaista asu-
mista.

Kiinteistélautakunta puoltaa asemakaavamuutoksen hyvaksymista
edellyttaen, etta lausunnossa mainitut seikat huomioidaan.

osastopaallikkd
Sami Haapanen

Miia Pasuri, johtava tonttiasiamies, puhelin: 310 34439
miia.pasuri(a)hel.fi

Yleisten toiden lautakunta 17.05.2016 § 215
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Lausunto

Esittelija

Lisatiedot

Yleisten toiden lautakunta antoi kaupunkisuunnitteluvirastolle seuraa-
van lausunnon:

Asemakaava ja asemakaavan muutos koskee Koskelan sairaalan ja
pesuloiden aluetta, joka sijaitsee Koskelan kaupunginosan lounaiskul-
massa Kapylan ja Toukolan rajalla.

Muutos mahdollistaa sairaala-alueen kulttuurihistoriallisesti ja kaupun-
kikuvallisesti arvokkaiden rakennusten suojelemisen ja muuttamisen
asuinkayttoon seka alueen taydennysrakentamisen. Asemakaava mah-
dollistaa myds vanhusten monipuolisen palvelukeskuksen uudisraken-
nuksen, pysyvien paivakotipalveluiden seka paivittaistavarakaupan si-
joittumisen alueelle. Kulkuyhteyksia voi rakentaa ja kehittaa alueella
niin, etta jalankulun ja pyorailyn olosuhteet ja houkuttelevuus paranee.

Asemakaavan toteuttamisesta aiheutuu kaupunkisuunnitteluviraston
laskelmien mukaan rakennusvirastolle arviolta noin 5 miljoonan euron
kustannukset, josta noin 2,5 miljoonaa kohdistuu katualueisiin ja 2,5
miljoonaa puistoalueisiin.

kaupunginarkkitehti
Jukka Kauto

Petri Arponen, aluesuunnittelija, puhelin: 310 38440
petri.arponen(a)hel.fi

Heikki Takainen, suunnitteluinsindori, puhelin: 310 38977
heikki.takainen(a)hel.fi

Pelastuslautakunta 10.05.2016 § 60
HEL 2013-005264 T 10 03 03

Lausunto

Pelastuslautakunta antoi seuraavan lausunnon Koskelan (26.ko) ase-
makaavasta ja asemakaavan muutoksesta nro 12389:

Kaava-alueella tulee huomioida, ettd mikali muuntamotiloja sijoitetaan
maan tai kannen alle, tulee niista jarjestaa kaynti suoraan ulos. Talla
parannetaan pelastuslaitoksen toimintaedellytyksia mahdollisessa tuli-
palotilanteessa.

Mikali parvekkeita korvataan lampimilla, asuinkayttoon soveltuvilla vi-
herhuoneilla, tulee naiden tilojen kantavat rakenteet ja palo-osastointi
toteuttaa muun asunnon kaltaisena.
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Esittelija

Lisatiedot

Kaavaselostuksessa mainitaan, etta alueella oleva maanalainen tunne-
liverkosto sailyy osittain alueella tehtavien purkujen jalkeen. Kaavan tu-
lee mahdollistaa tunneliverkoston jatkosuunnittelussa mahdollisesti tar-
vittavat maanpaalliset rakennelmat. Tallaisia maanpaallisia rakennel-
mia voivat vaatia esimerkiksi poistumisjarjestelyt, palokunnan hyok-
kaysreitit seka savunpoistojarjestelyt.

pelastuskomentaja
Simo Wecksten

Joonatan Suosalo, vanhempi palotarkastaja, puhelin: 31030222
joonatan.suosalo(a)hel.fi

Ymparistolautakunta 03.05.2016 § 184
HEL 2013-005264 T 10 03 03

Lausunto

Ymparistolautakunta antoi seuraavan lausunnon.

Kaavaehdotuksen mukainen kaupunkirakenteen tiivistaminen ja tay-
dentaminen joukkolilikenneyhteyksien aarella on kannatettavaa. Sairaa-
la-alueen sisaosien yhtenainen puistoalue sailyy melko laajana tiivisty-
misesta huolimatta. Myos alueen kavely- ja pyoraily-yhteydet paranevat
nykyiseen verrattuna. Ekologisen kestavyyden teemoja on nostettu
esiin mm. uusiutuvan energian tuotantoon, puurakentamiseen seka hu-
levesien kasittelyyn seka lapaisevien ja lapaisemattomien pintojen
maaraan liittyvilla maarayksilla.

Suunnittelualue sijoittuu etenkin Koskelantien vilkkaaseen liikenneym-
paristdoon, jossa ajoneuvoliikenteen melupaastojen ja ilman epapuh-
tauspaastojen kuormitus on suurta. Kortteleiden sijoittaminen tiivisti ka-
tujen varsille suojaa pihoja ja puistoaluetta likenteen haitoilta. Siten
myo0s paivakoti ja sen leikkialueet saadaan sijoitettua liikenteen haitta-
alueiden ulkopuolelle. Kuitenkin Koskelantien varrella ja paikoin myds
Kunnalliskodintien varrella asuinrakennusten julkisivuihin kohdistuvat
melutasot ovat voimakkaita. Julkisivuun kohdistuvan melutason ollessa
yli 65 dB, asuntojen on tarpeen avautua myos ns. hiljaisemman julkisi-
vun puolelle, jolla tarkoitetaan suuntaa, jolla melutason ohjearvot alittu-
vat.

Koskelantien varrella asunnot eivat kaavamaarayksen mukaan saa

avautua vain Koskelantien suuntaan. Haasteena ovat kuitenkin L-muo-
toiset rakennukset, joilla myos muille kuin kadun suuntaiselle julkisivul-
le kohdistuu voimakasta melua. Kaavamaarayksen muuttaminen esim.
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Esittelija

Lisatiedot

muotoon: Koskelantien varrella on kaikkien asuntojen avauduttava jul-
Kisivun puolelle, jolla ei ole aaneneristavyysvaatimusta, on parempi
vaihtoehto.

Kaikilta osin tallaisten asuntopohjien jarjestaminen voi olla haastavaa.
Kaavamaaraysten tavoitteena tulee olla sen varmistaminen, etta hiljai-
sia asuintiloja muodostuu kaikkiin asuntoihin. Kédytannossa tama voisi

tarkoittaa myds esimerkiksi viherhuoneita, kaksoisjulkisivurakennetta,

julkisivun lisaosia tai eri meluntorjuntakeinojen yhdistelemista.

Kaavaehdotuksessa parvekkeet on maaratty lasitettaviksi likenneme-
lua vastaan, jos julkisivuille on annettu aanitasoerovaatimus. Paikoin
Kunnalliskodintien varrella julkisivujen melutaso on niin voimakas (yli
65 dB), etta parvekkeiden sijoittaminen kadun puolelle ei onnistu ns. ta-
vanomaisin ratkaisuin. Parvekkeet tulee talloin maarata suunniteltaviksi
siten, etta saavutetaan melutason ohjearvot (ulkona).

Olemassa olevien asuinkerrostalojen meluntorjunta Kapylantien varrel-
la on myds hyva ottaa huomioon kaavassa. Kadun puoleiset julkisivut
voitaisiin osoittaa merkinnalla, joka ohjaisi suojeltujen rakennusten ra-
kenteellisen meluntorjunnan parantamiseen rakennussuojelulliset na-
kokohdat huomioon ottaen. Nain on tehty mm. Makelankadulla ja vireil-
|& olevassa asemakaavan muutoksessa Etela-Haagassa.

ymparistonsuojelupaallikkd
Paivi Kippo-Edlund

Anu Haahla, ymparistotarkastaja, puhelin: +358 9 310 28916
anu.haahla(a)hel.fi

Kaupunkisuunnittelulautakunta 08.03.2016 § 77
HEL 2013-005264 T 10 03 03

Ksv 2482_1

Esitys

Kaupunkisuunnittelulautakunta esitti kaupunginhallitukselle

— 8.3.2016 paivatyn 26. kaupunginosan (Koskela) kortteleiden
26961-26972, osan Korttelia 26979 ja katualueen asemakaavaeh-
dotuksen ja korttelin 26979 tonttien 8 ja 9 seka katualueen (muo-
dostuu uusi kortteli 26969) ja 25. kaupunginosan (Kapyla) korttelin
25881 tontin 3 asemakaavan muutosehdotuksen nro 12389 hyvak-
symista.
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Samalla lautakunta paatti

— asettaa ehdotuksen nahtaville 30 paivaksi maankaytto- ja rakennus-
asetuksen 27 §:n mukaisesti

— antaa vuorovaikutusraportin mukaiset vastineet esitettyihin mielipi-
teisiin

— etta kaupunkisuunnitteluvirasto pyytaa ehdotuksesta tarvittavat lau-
sunnot

— valtuuttaa kaupunkisuunnitteluviraston tekemaan ehdotukseen va-
haisia muutoksia ja tarkistuksia, jotka eivat olennaisesti muuta eh-
dotuksen sisaltoa.

Esittelija
asemakaavapaallikkd
Olavi Veltheim
Lisatiedot
Paula Kinnunen, arkkitehti, puhelin: 310 37141
paula.a.kinnunen(a)hel.fi
Antti Varkemaa, projektipaallikkd, puhelin: 310 37053
antti.varkemaa(a)hel.fi
Jaakko Heinonen, liikenneinsinori, puhelin: 310 37118
jaakko.heinonen(a)hel.fi
Suvi Hokkanen, diplomi-insinori, teknistaloudellinen suunnittelu, puhelin: 310 37255
suvi.hokkanen(a)hel.fi
Maija Lounamaa, maisema-arkkitehti, puhelin: 310 37258
maija.lounamaa(a)hel.fi
Riitta Salastie, arkkitehti, rakennussuojelu, puhelin: 310 37218
riitta.salastie(a)hel.fi
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