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12
Kaupunkiympäristölautakunnan esitys kaupunginhallitukselle, Ku-
losaarentie 42 ja 44 tarkistettu asemakaavan muutosehdotus (nro 
12487)

HEL 2016-004915 T 10 03 03

Hankenumero 5344_1

Esitysehdotus

Kaupunkiympäristölautakunta esittää kaupunginhallitukselle 

 27.2.2018 päivätyn asemakaavan muutosehdotuksen nro 12487 hy-
väksymistä. Asemakaavan muutos koskee 42. kaupunginosan (Ku-
losaari) korttelin 42021 tontteja 1 ja 10 sekä katualuetta.

Lisäksi lautakunta päättää

 ettei ehdotusta aseteta uudelleen nähtäville

 antaa vuorovaikutusraportista ilmenevät vastineet valmisteluaikana 
esitettyihin mielipiteisiin, kannanottoihin sekä julkisena nähtävillä-
oloaikana saatuihin lausuntoihin. Päätösasiakirjat ja vuorovaikutus-
raportti ovat luettavissa kaupunkiympäristön toimialan info- ja näyt-
telytila Laiturilla, Narinkka 2, sekä internet-sivuilla: Päätöksenteko

www.hel.fi/kaupunkiymparisto/fi

 kehottaa asemakaavoituspalvelua laskuttamaan hakijalta kaavan 
hyväksymisen jälkeen kaavan laatimis- ja käsittelykustannukset 
seuraavasti:

o Helsingin seurakuntayhtymä: 6 000 euroa

Esittelijän perustelut

Kaavaratkaisun keskeinen sisältö

Asemakaavan muutos (kaavaratkaisu) koskee Helsingin Kulosaaren 
(42. kaupunginosan) kaakkoisosassa sijaitsevia Kulosaaren entisen 
pappilan tonttia (Kulosaarentie 42) ja entisen paloaseman ja puhelin-
keskuksen tonttia (Kulosaarentie 44). Kaava-alue sijaitsee Kulosaaren 
huvilakaupungissa, joka on luokiteltu valtakunnallisesti merkittäväksi 
rakennetuksi kulttuuriympäristöksi (RKY 2009).

Kaavaratkaisu mahdollistaa tonttien pohjoisosan täydennysrakentami-
sen pienimittakaavaisella asuinrakentamisella, muuttaa olemassa ole-
vien rakennusten käyttötarkoituksen asumiseen, työtiloiksi ja lähipalve-

http://www.hel.fi/kaupunkiymparisto/fi
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luille sekä turvaa sr-1 ja sr-2 merkinnöillä olemassa olevien historiallis-
ten rakennusten suojelun. 

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on turvata suojeluarvojen säily-
minen käyttötarkoituksen muutoksella. Kaavamuutoksella muutetaan 
palvelurakennusten korttelialueet (YY ja YK) asumiseen, jolle saa sijoit-
taa työtiloja ja lähipalveluita (AO). Kaavamuutoksen yhteydessä on tut-
kittu täydennysrakentamista. Olemassa olevien rakennusten kerrosala 
on 611 k-m². Alueelle on suunniteltu uutta asuntokerrosalaa 600 k-m². 
Tonttien keskimääräinen tehokkuusluku on e=0,313.

Kaavaratkaisun toteuttaminen vaikuttaa erityisesti siten, että se tiivistää 
alueen jo olemassa olevaa rakennuskantaa, sekä muodostaa uuden 
rakennuskerrostuman tonttien pohjoisosaan.

Päätökset kaavaratkaisun pohjana

Kaavaratkaisu on voimassa olevan oikeusvaikutteisen yleiskaavan 
2002 mukainen ja edesauttaa kaupungin strategisten tavoitteiden to-
teutumista siten, että edistetään täydennysrakentamista ja uusien 
asuntojen laadukkaita toteutustapoja sekä vahvistetaan alueen tunnis-
tettavaa identiteettiä, kaupunginosia kehitetään monipuolisina ja viran-
omaisten laatimat valtakunnalliset inventoinnit otetaan huomioon (Val-
takunnallisesti merkittävät rakennetut kulttuuriympäristöt RKY 2009).

Nyt laaditussa kaavaratkaisussa on myös otettu huomioon Helsingin 
uuden yleiskaavan (kaupunginvaltuusto 26.10.2016) tavoitteet siten, et-
tä alue sijaitsee asuntovaltaiseksi alueeksi A4 merkityllä alueella, jonka 
korttelitehokkuus on pääasiassa alle 0,4.

Alueen lähtökohdat ja nykytilanne

Alueella on voimassa asemakaava vuodelta 1985. Kaavassa korttelit 
on määritelty palvelurakennusten korttelialueiksi: YK ”kirkkojen ja mui-
den seurakunnallisten rakennusten korttelialue” sekä YY ”kulttuuritoi-
mintaa palvelevien rakennusten korttelialue”. 

Kulosaarentie 42 on Helsingin seurakuntayhtymän omistuksessa. Kulo-
saarentie 44 on Helsingin kaupungin omistuksessa.

Kaavoitus on tullut vireille vuonna 2016 Kulosaarentie 42:n tontin omis-
tajan hakemuksesta ja tontin Kulosaarentie 44 osalta kaupungin aloit-
teesta. Kaavaratkaisun sisältö on neuvoteltu hakijan kanssa.

Kaavaratkaisun kustannukset

Kaavaratkaisun toteuttamisesta ei aiheudu kaupungille kustannuksia. 
Kaupungille kohdistuu tuloja rakennusoikeuden myynnistä sekä yksityi-
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sessä omistuksessa olevien tonttien osalta maankäyttömaksuja. Kaa-
vamuutoksesta aiheutuu maanomistajalle merkittävää hyötyä, joten 
tonttiyksikkö käy maanomistajan kanssa kaupunginhallituksen 9.6.2014 
(685 §) tekemän päätöksen mukaiset neuvottelut.

Vuorovaikutus kaavan valmisteluaikana

Liitteenä olevassa vuorovaikutusraportissa esitetään yhteenvedot kaa-
van valmisteluaikana saaduista viranomaisten kannanotoista ja osallis-
ten mielipiteistä, sekä vastineet niissä esitettyihin huomautuksiin.

Viranomaisyhteistyö

Kaavaratkaisun valmistelun yhteydessä on tehty yhteistyötä seuraavien 
viranomaistahojen kanssa:

 Uudenmaan ELY-keskus
 kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala (Helsingin kaupunginmuseo)
 kaupunkiympäristötoimiala (ent. kiinteistöviraston tilakeskus, ent. 

kiinteistöviraston tonttiosasto, ent. rakennusvalvontavirasto, ent. ra-
kennusvirasto, ent. ympäristökeskus)

 pelastuslaitos

Kiinteistöviraston geotekninen osasto toteaa kannanotossaan, että ym-
päröivät rakennukset tulee ottaa huomioon määriteltäessä louhinnalle 
tärinärajat. Kiinteistöviraston tilakeskus pitää tärkeänä uudisrakennus-
ten riittävää etäisyyttä nykyisistä rakennuksista, jotta kulttuurihistorialli-
nen arvo säilyy. Se kiinnittää huomiota myös ajoneuvoliittymien, kulku-
reittien ja autopaikkojen linjauksiin ja sijoittamiseen. Kiinteistöviraston 
tonttiosasto toteaa, että maankäyttösopimusneuvotteluja on tarpeen 
käydä ennen kaavan hyväksymistä. Ympäristökeskus tuo esiin, että vi-
heralueiden määrän vähentyessä suunnittelussa tulisi panostaa ympä-
ristön kannalta myönteisiin ratkaisuihin sekä esittää arvio Kulosaaren-
tien liikenteestä aiheutuvista vaikutuksista. Helsingin kaupunginmuseo 
toteaa, että kaavaehdotuksen tehokkuusluku on lähellä Kulosaaren hu-
vilakaupungin asuintonteilla määriteltyä tehokkuuslukua e = 0,3, eikä 
sitä tule enempää nostaa. Huvila-aikakauden rakennusten tulee säilyä 
tonteilla ja katunäkymässä pääroolissa, ja kaavaehdotuksen määräys-
ten tulee tätä edesauttaa. Paikoitusalueet tulee sijoittaa ympäristön 
vaalimisen näkökulma huomioiden. Keskeisiä tehtäviä ja tavoitteita 
kaavamuutoksessa ovat olemassa olevien rakennusten suojelun mää-
rittäminen, kokonaisuuden vaaliminen ja alkuperäisten kaavallisten rat-
kaisujen ja rakennusten arkkitehtuurin ominaispiirteiden säilyminen tun-
nistettavina. Kaupunginmuseo pitää tärkeänä, ettei käyttötarkoituksen 
muuttuessa vanhoilta rakenteilta vaadita tämän päivän energiatehok-
kuuksia tai ääneneristävyyttä. 
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Muilla viranomaisilla ei ollut huomautettavaa. 

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa sekä valmisteluaineistoa koske-
vissa viranomaisten kannanotoissa esitetyt asiat on otettu huomioon 
kaavoitustyössä sekä kaavamerkinnöin että kaavaselostuksessa.

Mielipiteet

Mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta sekä valmisteluai-
neistosta kohdistuivat uudisrakentamisen sijaintiin, olemassa olevien 
rakennusten suojelutarpeeseen, rakentamisen vaikutuksiin kulttuurihis-
toriallisessa huvilamiljöössä, pelastusreitteihin ja esteettömyyteen sekä 
pysäköintiin. Kirjallisia mielipiteitä saapui 2 kpl.

Mielipiteet on otettu huomioon kaavoitustyössä siten, että kaavaehdo-
tusta on tehty hyvässä yhteistyössä Helsingin kaupunginmuseon kans-
sa, jonka kanssa myös kaavaehdotuksen suojelumääräykset on laadit-
tu. Kaupunginmuseo on tarkastellut hanketta kulttuuriympäristön vaali-
misen kannalta ja kaavatyössä tämä on huomioitu selkeillä rakennusa-
lueen rajauksilla sekä kerroskorkeuden, kattomuotojen ja -korkojen se-
kä julkisivumateriaalien määräyksillä. Vanhempaa palotarkastajaa on 
kuultu pelastusasioissa. Uudisrakennuksia koskevat pientalojen esteet-
tömyyssäädökset. 

Vastineet mielipiteisiin on esitetty vuorovaikutusraportissa.

Kaavaehdotuksen julkinen nähtävilläolo (MRL 65 §) 24.11.2017–2.1.2018

Kaavaehdotus on ollut julkisesti nähtävillä, mistä on ilmoitettu maan-
käyttö- ja rakennusasetuksessa säädetyllä tavalla.

Kaavaehdotuksesta ei tehty muistutuksia.

Kaavaehdotuksesta saatiin viranomaisten lausuntoja sen ollessa julki-
sesti nähtävillä. Lausunnoissa esitetyt huomautukset kohdistuivat alu-
een yleisiin vesijohtoihin ja viemäreihin, kaavamerkintään yhden pysä-
köintipaikan kattamismahdollisuudesta, sekä Kulosaaren huvila-alueel-
la tapahtuvan maankäytön suunnittelussa ensiarvoisen tärkeäksi kat-
sottuun alueen ominaisluonteen, erityispiirteiden ja kulttuuriperinnön 
kunnioittamiseen ja säilyttämiseen

Lausunnot saatiin seuraavalta taholta:

 Helsingin seudun ympäristöpalvelut (HSY)
 kulttuuri- ja vapaa-ajan toimiala / kaupunginmuseo

Helen Sähköverkko Oy, Uudenmaan ELY-keskus ja Helsingin kaupun-
gin liikenneliikelaitos ilmoittivat, ettei lausuttavaa ole.
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Toimenpiteet julkisen nähtävilläolon jälkeen

Vuorovaikutusraportissa on esitetty yhteenvedot kaavaehdotuksesta 
saaduista viranomaisten lausunnoista sekä vastineet niissä esitettyihin 
huomautuksiin.  

Kaavan tavoitteet huomioon ottaen, kaavaehdotusta ei ole tarkoituk-
senmukaista muuttaa julkisen nähtävilläolon yhteydessä esitettyjen 
huomautusten johdosta.

Kaavaehdotukseen tehtiin muutoksia, jotka on esitetty yksityiskohtai-
sesti kaavaselostuksen viimeisessä luvussa. Ne on myös koottu Tehdyt 
muutokset -liitteeseen

Tarkemmat perustelut

Tarkemmat kaavaratkaisun perustelut ilmenevät liitteenä olevasta ase-
makaavaselostuksesta

Jatkotoimenpiteet

Kaava-alueeseen tai sen osaan liittyy maankäyttösopimusmenettely, 
joka tulee saattaa päätökseen ennen kaavan hyväksymistä.

Esittelijä
kaupunkiympäristön toimialajohtaja
Mikko Aho

Lisätiedot
Maria Isotupa, arkkitehti, puhelin: 310 37303

maria.isotupa(a)hel.fi
Sakari Mentu, arkkitehti, rakennushistoria ja -suojelu, puhelin: 310 37217

sakari.mentu(a)hel.fi
Mervi Nicklen, maisema-arkkitehti, puhelin: 310 37221

mervi.nicklen(a)hel.fi

Liitteet

1 Sijaintikartta
2 Ilmakuva
3 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12487 kartta, päivätty 27.2.2018
4 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12487 selostus, päivätty 

27.2.2018
5 Kulosaarentie 42 ja 44, viitesuunnitelma 6.2.2017
6 Kuvaliite suojelukohteista Kulosaarentie 42 ja 44
7 Tilastotiedot
8 Vuorovaikutusraportti 17.11.2017, täydennetty 27.2.2018
9 Tehdyt muutokset
10 Osa päätöshistoriaa

Oheismateriaali
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1 Mielipiteet

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai 
täytäntöönpano

Kustannusten osalta Hallintovalitus, tavallinen tiedok-
sianto

Otteet

Ote Otteen liitteet
Hakija Esitysteksti

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai 
täytäntöönpano
Hallintovalitus, tavallinen tiedok-
sianto
Liite 9

Ne mielipiteensä esittäneet, jot-
ka ovat ilmoittaneet osoitteensa

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai 
täytäntöönpano

Tiedoksi

Kaupunginkanslia/Villeneuve, Hakola, Lindén
Kymp/Hatu/Koski (laskutus)


