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§ 69
Laajasalon tontin 49112/2 seka katu- ja puistoalueiden
asemakaavan muutosehdotus (nro 12076) (a-asia)

HEL 2011-002328 T 10 03 03

Ksv 1089 3, Sarvastonkaari 1-9
Paatos
Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti

— lahettaa 21.2.2012 paivatyn 49. kaupunginosan (Laajasalo)
korttelin 49112 tontin 2 seka katu- ja puistoalueiden
asemakaavan muutosehdotuksen nro 12076
kaupunginhallitukselle puoltaen sen hyvaksymista

— antaa vuorovaikutusraportin mukaiset vastineet esitettyihin
mielipiteisiin.

Samalla lautakunta paatti esittda kaupunginhallitukselle, etta
asemakaavan muutosehdotus asetetaan nahtaville 30 paivaksi
maankaytto- ja rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti.

Lisaksi lautakunta paatti kehottaa kaupunkisuunnitteluvirastoa
perimaan hakijalta Kustannukset-liitteen mukaiset asemakaavan
laatimis- ja kasittelykustannukset asemakaavan hyvaksymisen jalkeen.

Paatosjakelu:

- kaupunginhallitus

*hkkkkkkkkkk

- hallintokeskus, Kaj:n rooteli

*kkkkkkkk

- laskutus, hallintokeskus

*kkkkkk

- laskutus, kaupunkisuunnitteluvirasto

Esittelija
vs. asemakaavapaallikkd
Annukka Lindroos

Lisatiedot

Petteri Erling, arkkitehti, puhelin: 310 37467
petteri.erling(a)hel.fi

Jouni Kilpinen, diplomi-insin6ori, teknistaloudellinen suunnittelu, puhelin: 310 37251
jouni.kilpinen(a)hel fi

Helena Korjus, diplomi-insindori, geotekniikka, puhelin: 310 37325
helena.korjus(a)hel.fi

Kaarina Laakso, diplomi-insinddri, maaperan pilaantuneisuus, puhelin: 310 37250
kaarina.laakso(a)hel.fi

Matti Neuvonen, diplomi-insiné6ri, meluselvitykset, puhelin: 310 37311
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Maija Rekola, liikenneinsinddri, puhelin: 310 37132
maija.rekola(a)hel.fi
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Kaupunkisuunnittelulautakunta paattanee
— lahettda 21.2.2012 paivatyn 49. kaupunginosan (Laajasalo)
korttelin 49112 tontin 2 seka katu- ja puistoalueiden
asemakaavan muutosehdotuksen nro 12076
kaupunginhallitukselle puoltaen sen hyvaksymista
— antaa vuorovaikutusraportin mukaiset vastineet esitettyihin
mielipiteisiin.
Samalla lautakunta paattanee esittaa kaupunginhallitukselle, etta
asemakaavan muutosehdotus asetetaan nahtaville 30 paivaksi
maankaytto- ja rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti.
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Tiivistelma

Esittelija

Alueen sijainti

Lahtokohdat

Lisaksi lautakunta paattanee kehottaa kaupunkisuunnitteluvirastoa
perimaan hakijalta Kustannukset-liitteen mukaiset asemakaavan
laatimis- ja kasittelykustannukset asemakaavan hyvaksymisen jalkeen.

Paatosjakelu:
- kaupunginhallitus

- hallintokeskus, Kaj:n rootelj **********xx

*hkkkkkkk

- laskutus, hallintokeskus

*kkkkkx

- laskutus, kaupunkisuunnitteluvirasto

Asemakaavan muutos mahdollistaa pientalomaisen
taydennysrakentamisen Jollaksentien ja Sarvastonkaaren kulmassa
olevalle tontin 49112/2 osalle seka nykyiselle puistoalueelle. Samalla
korttelin 49112 asemakaavamaarayksia on tarkistettu nykykaytannon
mukaisiksi. Korttelin Iapi kulkevan jalankulkuyhteyden (Sarpapolku)
linjausta on muutettu. Muutosehdotuksessa rakennusoikeuden lisaysta
on 1915 k-m2.

Alue sijaitsee Laajasalossa pientalovaltaisella alueella puiston laidalla,
lahelld Sarvaston venesatamaa. Se kasittaa nykyisen pientalokorttelin
ja pienen puistoalueen seka niiden valisen katualueen.

Kaavoitustilanne

Helsingin yleiskaava 2002:ssa alue on pientalovaltaista aluetta.

Alueella voimassa oleva asemakaava on vahvistettu vuonna 1977.
Kaavan mukaan tontti 49112/2 on korkeintaan kaksikerroksisten
omakotirakennusten, rivitalojen ja muiden kytkettyjen rakennusten
korttelialuetta (AOR). Tehokkuusluku on e = 0,25, josta maariteltyna
rakennusoikeus on 9 820 k-m2. Sarvastonkaaren ja Jollaksentien
risteyksen lansipuolella on pieni puistoalue.

Muut suunnitelmat ja paatokset

Alueen tulvasuojelun toteuttamiseksi on laadittu seuraavat
suunnitelmat:
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— Helsingin kaupunki, rakennusvirasto, katu- ja puisto-osasto:
Aittasaaren eteldinen ja pohjoinen tulvapato, HKR/Vio, 2009.

— Sarvastonoja ja Sarvaston etelaosan tulvasuojelusuunnitelma,
HKR, 2008.

Maanomistus

Alue on kaupungin omistuksessa. Tontin 49112/2 on kaupunki
vuokrannut yksityiselle asuntoyhtidlle.

Alueen yleiskuvaus

Rakennettu ymparistd

Asunto Oy Sarvastonkaaren rakennukset tontilla 49112/2 ovat
valmistuneet vuonna 1978. Asuinrakennukset ovat kaksikerroksisia
paritaloja, jotka kytkeytyvat toisiinsa yksikerroksisilla asuntokohtaisilla
ulkovarastoilla, muodostaen joko kahden tai kolmen rakennuksen
ryhmia. Yhtidn naapurustossa on eri vuosikymmenina rakennettuja,
ulkoasultaan, kerrosluvultaan, kattomuodoltaan ja massoittelultaan
vaihtelevia omakoti- ja paritaloja.

Palvelut

Lahialueella on laajalle pientalovaltaiselle esikaupunkialueelle tyypilliset
kaupalliset ja julkiset palvelut, mm. paivakoteja, elintarvikeliike,
koirapuisto, uimaranta, venesatama. Koulu-, terveys- ja
opiskelupalvelut sijoittuvat Laajasalon keskukseen runsaan kilometrin
paassa. Linja-autopysakit ovat Jollaksentiella ja Laajasalontiella, josta
on yhteyksia mm. Herttoniemen metroasemalle.

Luonnonymparisto

Maastonmuodoiltaan erittain tasainen rakennettu alue sijaitsee paaosin
vain 1,4-1,7 metrid merenpinnasta. Rakentamattomalla lounaisreunalla
maasto kuitenkin kohoaa hieman yli 4-5 metriin. Rakentamattomat
alueet ovat lehtipuuvaltaisia metsikoita, joilla ei ole havaittu erityisia
luontoarvoja.

Yhdyskuntatekninen huolto

Alueella on olemassa oleva kattava teknisen huollon verkosto, johon
uudisrakentaminen voi liittya.

Maapera

Kortteleiden 49112 ja 49111 etelaosat ovat paaosin kitkamaa-aluetta,
pohjoisosat savialuetta. Tonteille voidaan rakentaa ja
taydennysrakentamiselle osoitetuilla tonteilla myds maanpinnan
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korottaminen on mahdollista. Maaperan pilaantuneisuuden
esiintyminen on epatodennakaista.

Asemakaavan muutoksen sisalto

Mitoitus

Asemakaavan muutosehdotuksessa muodostetaan Asunto Oy
Sarvastonkaaren AOR-tontista 49112/2 kaksi tonttia, joista toinen,
nykyaan rakentamaton, luo edellytyksia taydennysrakentamiselle.
Jollaksentien ja Sarvastonkaaren risteyksen tuntumassa oleva 3 212
m2 kokoinen alue osoitetaan asuinrivitalojen, kytkettyjen pientalojen ja
erillisten pientalojen (AP) korttelialueeksi. Jo rakennettu tontinosa on
merkitty asemakaavaehdotuksessa nykyisen kayton mukaiseksi.
Lisaksi Jollaksentien ja Sarvastonkaaren risteyksen tuntumassa oleva
1 065 m2 kokoinen puistoalue kaavoitetaan asuinpientalojen (AP)
korttelinosaksi. Kaavamaarayksilla on taydennysrakentamista sovitettu
ymparistoon ja oleviin rakennuksiin.

Muutosalueen tonttien pinta-ala on 40 345 m2. Nykyisella AOR-tontilla
49112/2 rakennusoikeus 9 820 k-m2 muutetaan vastaamaan
toteutunutta tilannetta 9 925 k-m2. Edella mainitusta tontista erotetulla
AP-tontilla 49112/4 rakennusoikeus on 1 330 k-m2 (e = 0,41) ja AP-
tontilla 49111/14 rakennusoikeus on 480 k-m2 (e = 0,38). Yhteensa
rakennusoikeus siis kasvaa kaava-alueella 1 915 k-m2.

Asuinrivitalojen, kytkettyjen pientalojen ja erillisten pientalojen korttelialueet (AP)

Tonteille 49112/3 ja 4 voidaan rakentaa enintaan kaksikerroksisia
rivitaloja, kytkettyja pientaloja ja erillisia pientaloja. Tontilla 49112/3
rakennusoikeus on merkitty tontille rakennetun kerrosalan mukaisesti ja
rekisteritietojen perusteella luvulla 9 925 k-m2. Asuntokohtaiset
varastot, yhteistiloja seka talousrakennuksen saa toteuttaa
rakennusoikeuden lisaksi, enintdan 12 % rakennusoikeudesta (1 191 k-
m2). Tontilla 49112/4 rakennusoikeuden maara on ilmaistu kerrosalana
rakennusaloittain, 1 065 k-m2 ja 265 k-m2.

Tontille 49111/14 voidaan rakentaa enintaan kaksikerroksinen rivitalo,
kytkettyja pientaloja tai erillisia pientaloja. Rakennusoikeuden maara on
ilmaistu kerrosalan luvulla 480 k-m2. Tonteilla 49111/14 ja 49112/4 on
merkinnat kaavakartassa pihojen likimaaraisista korkeusasemista, jotta
uudisrakentaminen voidaan liittda kaupunkikuvaan ja
likkumisesteettomyyteen liittyvista syista Sarvastonkaaren ja
Jollaksentien katukorkoihin. Maanpinnan korkeusasemalla
varmistetaan asuntojen toimivia yhteyksia suhteessa katuun.

Kaavaehdotuksessa annetaan tarkempia maarayksia muun muassa
rakennusaloista, ullakkojen rakentamisesta, rakennusten korkeuksista,
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Liikenne

kattomuodosta, julkisivuvareista ja -materiaaleista, maanpinnan
koroista, melun torjunnasta seka lisakerrosaloista.

Asunto Oy Sarvastonkaaren ajoneuvoliittymat tontilla 49112/3 ovat
olevilla paikoillaan. Uusien tonttien 49112/4 ja 49111/14
ajoneuvoliittymat ovat Sarvastonkaari-kadulta.

Ajoneuvojen pysakadintipaikkojen vahimmaismaarat tonteilla 49111/14
ja 49112/4 on maaritelty seka aikaisemman ettd uuden pysakoéinnin
suunnitteluohjeen mukaan ja olevalla tontilla 49112/3 nykyisen
tilanteen mukaan.

Korttelin lapi kulkevan jalankulkuyhteyden (Sarpapolku) linjausta on
muutettu kiertamaan olemassa olevaa asuinrakennusta.

Tulvasuojelu

Sarvastonkaaren ymparistén matalimmilla alueilla sijaitsevien tonttien
suojaksi on vuosina 2010 ja 2011 rakennettu Aittasaaren ja
Sarvastonojan tulvapadot. Kaava-alueen vieressa sijaitsevan
Sarvastonojan tulvapadon harjan korkeus on +2,2 m (NN). Meriveden
virtausta ojaan saanndstellaan sulkuluukulla. Hulevesien virtaus ojasta
merelle varmistetaan pumppaamalla padon ja sulkuluukun ohitse.
Toistaiseksi korkein Helsingin edustalla mitattu merenpinnan korkeus
on ollut +1,4 m (NN).

Helsingin tulvastrategian ja ymparistdoppaan 52 tarkoittama alin
suositeltava rakentamiskorkeus merivesitulvien varalta on talla kaava-
alueella +2,5 m (NN). Rakennuslupasuunnittelussa tama johtaa
asuinrakennusten alimman varsinaisen kayttokerroksen korkeustason
nousemiseen likimaaraiselle korkeustasolle +3 m. Kaava ei sisalla
maarayksia tulvasuojelusta.

Ymparistohairiot

Katuliikenteen melua on arvioitu melumallin avulla. Mallinnuksen
perusteella melutason ohjearvo ulkona ylittyy Jollaksentien varressa
osalla uusia asuintontteja. Kaavaehdotuksessa on edellytetty
meluesteena toimivan rakenteen rakentamista tontille 49112/4, jotta
melutason ohjearvot eivat ylity piha-alueella. Meluesteen
harjakorkeuden tulee ulottua noin 1,2 metria Jollaksentien tasauksen
ylapuolelle. Meluesteen sijainti on osoitettu likimain tontin ja katualueen
rajalle. Sen rakentamisen on tarkoitettu kuuluvan tontille ja se voidaan
esimerkiksi integroida autokatokseen. Asuinrakennusten julkisivuihin
kohdistuva melutaso ei edellyta tavanomaisesta poikkeavaa ulkovaipan
aaneneristavyytta.
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Asemakaavamuutoksen vaikutukset

Toteutus

Taydennysrakentaminen tuo Laajasaloon uusia asuntoja. Kaavan
toteuttaminen luo Jollaksentien ja Sarvastonkaaren risteykseen
liittyvilla tonteilla rakentamisen avulla katutilaa ja yhtenaisempaa
kaupunkikuvaa suhteessa nykytilanteeseen.

Kaavaehdotus luo edellytykset liikenteen ymparistohairididen osalta
viihtyisan ja terveellisen asuinympariston toteuttamiselle.

Kaavaehdotus luo edellytykset Suomen rakentamismaarayskokoelman
osoittamien hyvan rakentamistavan maaraysten seka ymparistdoppaan
52 mukaisten tulvasuojelun alimpien rakentamiskorkeuksien huomioon
ottamiselle jatkosuunnittelussa.

Kaupunkikuvallisista syista on toivottavaa, etta tonttien 49111/14 ja
49112/4 rakentaminen tapahtuu yhden suunnitelman pohjalta. On
kuitenkin varauduttava siihen, etta alueen taydennysrakentaminen
toteutuu vaiheittain, koska sen aikataulusta voivat paattaa myos
yksityiset rakentamiseen ryhtyvat.

Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus

Nykyisen tontin 49112/2 osalta kaavoitustyo on kaynnistynyt Asunto Oy
Sarvastonkaaren (tontin 49112/2 vuokraaja) hakemuksen johdosta
(saapunut 17.6.2010). Puistoalueen kaavoitus Sarvastonkaari-kadun
lansipuolella on tullut vireille kaupungin aloitteesta.

Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kaupunkisuunnitteluviraston
asemakaavaosaston kirjeelld, jonka mukana lahetettiin osallistumis- ja
arviointisuunnitelma (paivatty 8.9.2011) seka asemakaavan
muutosluonnos.

Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty liitteena olevan
osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti. Suunnitelman
luonnosta on esitelty Asunto Oy Sarvastonkaaren asukkaille.

Asemakaavan muutosluonnos ja selostusluonnos ovat olleet
nahtavana kaupungin ilmoitustaululla (Pohjoisesplanadi 11-13),
kaupunkisuunnitteluvirastossa ja viraston internetsivuilla
15.9.-5.10.2011 seka Laajasalon kirjastossa.

Viranomaisyhteistyo

Kaavamuutoksen valmistelun yhteydessa on tehty
viranomaisyhteistyota rakennusviraston katu- ja puisto-osaston seka
rakennusvalvontaviraston kanssa.
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Viranomaisten kannanotot kohdistuivat meluntorjuntatoimien
riittavyyteen, Sarvastonkaari-kadun lansipuolisen puistoalueen
tonttivesijohtoon, uudisrakentamisen maantasokerroksen korkeuden
toteuttamistarpeeseen vahintaan + 3 m meren pinnasta huolimatta
tulvasuojelurakenteiden olemassaolosta, melusuoja-aidan
perustettavuuteen ja verhousmateriaaliin suhteessa ymparistoon,
nakyvyyden estamiseen, julkisivumateriaalien luonteenomaisuuteen
suhteessa ymparistoon, rakennusalojen maarittamiseen
yleispiirteisemmaksi, viherhuoneiden rakentamisen sallimiseksi
yleisesti, pysakdintinormin yhtenaisyyteen AP-tonteilla 1 ap/asunto
seka portin poistamiseen melurakenteesta.

Ymparistokeskuksen ilmoittamat asiat on otettu huomioon
kaavaehdotusta valmisteltaessa maarayksilla melunsuojauksen
toimenpiteista.

Helsingin seudun ymparistopalvelut -kuntayhtyma HSY Vesihuollon
ilmoittama asia tulee ottaa huomioon niin, etta nykyisella puistoalueella
sijaitsevaa tonttia 49111/6 palvelevaa tonttivesijohtoa varten on
solmittava rasitesopimus ennen rakennusluvan myontamista.

Rakennusvalvontaviraston kannanotto on huomioitu tdydentamalla
selostusta tulvasuojelun osalta, tarkentamalla meluesteen korkeutta
suhteessa kadun korkeuteen, muuttamalla meluesterakenteen
verhouksen materiaali suunnitellun uudisrakentamisen julkisivujen
mukaiseksi, korvaamalla maarays uudisrakentamisen julkisivujen
materiaalivaihtoehdoista punatiilen osalta vaaleansavyisella
rappauksella ja tiilella seka poistamalla portit meluesteista.

Viranomaisten kannanotot (4 kpl) ovat liitteena.

Esitetyt mielipiteet

Kaavamuutoksen valmisteluun liittyen on asemakaavaosastolle
saapunut kirjeitse nelja mielipidetta, jotka koskivat osallistumis- ja
arviointisuunnitelmaa ja asemakaavan muutosluonnosta. Lisaksi
saapui nahtavillaolon jalkeen yksi kirje.

Saapuneet mielipiteet (5 kpl) ovat liitteena.

Saadut mielipiteet koskivat muun muassa rakentamisen tehokkuuden
maaraa suhteessa naapurustoon, rakennusten korkeusasemaa,
naapurien nakymaa toistensa tonteille, rakennusalojen sijaintia,
puistoalueen kautta johtavia sadevesiviemareita ja vesijohtoja,
autopaikkojen vahyytta Sarvaston alueella, kadunvarsipaikoituksen
ongelmia Sarvastonkaarella, ajoneuvoliittymien kieltamista
Jollaksentiella, viheralueiden vahentamista kaavassa, suunnitelmien
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Tilastotiedot

havainnollisuutta, aitauskieltoa tontin rajoilla, seka rakennusten
korkeutta koskevia maarayksia.

Mielipiteet on kaavoitustydssa otettu huomioon siten, etta tontin
49111/14 rakennusoikeutta on pienennetty luonnokseen nahden 100 k-
m2. Tontin 49111/14 rakennusalat on yhdistetty ja siirretty
Jollaksentien puolelle ja sen lansirajalle on lisatty istutusalue koko
tontinrajan leveydelta nakdsuojaksi suhteessa tontteihin 49111/6 ja 7.
Lisaksi tontin kayttotarkoitus on muutettu erillispientalojen
korttelialueesta (AO) rivitalojen, kytkettyjen pientalojen ja
erillispientalojen korttelialueeksi (AP). Aitauskielto suunnittelualueella
on poistettu ja ajoneuvoliittymakieltoa on lisatty Jollaksentien varressa.
My0s on lisatty asemakaavamaarays rakennusten
enimmaiskorkeuksista rakennusalakohtaisesti rakennuksen
julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylimmasta
korkeusasemasta merenpinnasta.

Liitteena olevassa vuorovaikutusraportissa esitetaan tiivistelmat
mielipiteista ja viranomaisten kannanotoista seka niiden vastineet
laajemmin.

Voimassa oleva asemakaava

Kayttotarkoitus Pinta-ala Kerrosala
m2 k-m2
Omakotirakennusten, rivitalojen ja 39 280 9820

muiden kytkettyjen rakennusten
korttelialue (AOR)

Puisto 1 065 0
Katu 1349 0
Yhteensa 41 694 9820

Asemakaavan muutosehdotus

Kayttotarkoitus Pinta-ala Kerrosala
m2 k-m2
Asuinpientalojen korttelialue (AP) 40 560 11735
Katu 1134 0
Yhteensa 41 694 11735
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Jatkotoimenpiteet

Kaupunkisuunnitteluvirasto pyytaa ehdotuksesta kiinteistélautakunnan,
yleisten toiden lautakunnan, rakennusvalvontaviraston,
pelastuslautakunnan, ymparistolautakunnan, Helsingin Energia -
liikelaitoksen ja Helsingin Sahkoverkko Oy:n, HSY:n vesihuollon seka
muut tarvittavat lausunnot.

Asemakaavan muutosehdotuksen hyvaksymisesta paattaa
kaupunginvaltuusto.

Esittelija
vs. asemakaavapaallikkd
Annukka Lindroos
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Kaarina Laakso, diplomi-insind6ri, maaperan pilaantuneisuus, puhelin: 310 37250
kaarina.laakso(a)hel.fi
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matti.neuvonen(a)hel fi

Maija Rekola, liikenneinsinddri, puhelin: 310 37132
maija.rekola(a)hel fi

Peik Salonen, insin66ri, kunnallistekniikka, puhelin: 310 37248
peik.salonen(a)hel.fi

Liitteet

Sijaintikartta

lImakuva asemakaavan muutosalueesta

Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12076 kartta, paivatty 21.2.2012
Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12076 selostus, paivatty
21.2.2012

Havainnekuva 21.2.2012

Vuorovaikutusraportti 21.2.2012

Viranomaisten kannanotot

Mielipidekirjeet

Kustannukset

AWON -

© 00 ~NO W,

Otteet

Ote Otteen liitteet

Hakija Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu
Muutoksenhakukielto,
taytantéonpano
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Ne mielipiteensa esittaneet, Esitysteksti
jotka ovat ilmoittaneet Muutoksenhakukielto, valmistelu
osoitteensa Liite 6
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