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Kiinteistölautakunnan lausunto kaupunkisuunnittelulautakunnalle 
Kuninkaantammen keskustan asemakaavaehdotuksesta ja 
asemakaavan muutosehdotuksesta nro 12150 (Kaarela, 
Kuninkaantammen keskusta)

HEL 2012-007742 T 10 03 03

Kiinteistökartta F7 T3, F7 T2 ja G7 P3

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee antaa kaupunkisuunnittelulautakunnalle 
asemakaavaehdotuksesta ja asemakaavan muutosehdotuksesta nro 
12150 seuraavan lausunnon: 

Lausunto

Kaava-alueen maanomistus ja -hallinta

Kaava-alueen pinta-ala on 3,3 hehtaaria. 

Kaupunki on 18.12.2012 allekirjoitetulla kauppakirjalla ostanut valtion 
omistamalta Senaatti-kiinteistöltä kaksi Kuninkaantammessa 
sijaitsevaa yhteensä vajaan 70 000 m²:n suuruista aluekokonaisuutta, 
joihin asemakaavaehdotuksessa on osoitettu yhteensä noin 36 500 k-
m² asuinrakennusoikeutta. Tehdyn maakaupan kautta kaupungista tuli 
yksi alueen suurimpia maanomistajia.

Kaupassa sovittiin, että alueluovutuksesta huolimatta Senaatti-
kiinteistöille jää toistaiseksi hallintaoikeus muutamaan pienehköön 
Eviran ja Suomen Ympäristökeskuksen (Syke) käytössä olevaan 
alueeseen, kunnes kaupunki tarvitsee niitä rakentamista varten. Syke:n 
käyttöön jäävä alue sisältyy nyt lausunnolla olevaan Keskustan 
kaavaan, ja osa tästä alueesta on merkitty kaavaehdotuksessa 
Ultramariinikuja-nimiseksi katualueeksi. 

Kaupunki on maakaupan ehdoissa sitoutunut luovuttamaan Senaatti-
kiinteistöiltä ostetuille alueille kaavoitettavat tontit kohtuuhintaiseen 
asuntotuotantoon. Nämä tontit voidaan siis luovuttaa Hitas-, 
asumisoikeus- tai valtion tukemaan vuokra-asuntotuotantoon. 

Kiinteistölautakunta on 19.12.2012 esittänyt kaupunginhallitukselle, että 
Att:lle varattaisiin valtion tukemaa vuokra-asuntotuotantoa varten 
kerrostalotontit 33396/1 ja 33397/1 sekä välimuodon tuotantoon (Hitas 
tai asumisoikeus) tontti 33397/2.

Maapoliittiset neuvottelut yksityisten maanomistajien kanssa
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Ennen edellä mainittua kiinteistökauppaa kaupungin 
maanomistusosuus alueella oli pieni, noin 14 %. Tuolloin Kiinteistö Oy 
Hakuninmaantie 5 omisti kaava-alueesta 29,4 %, Edita 7,1 %, Skanska 
14,9 %, Helsingin kaupunki siis 14,0 % ja valtio 34,6 %. Sittemmin 
Edita ja Kiinteistö Oy Hakuninmaantie 5 ovat neuvotelleet 
maakaupoista ja päässeet tulokseen omistuksessaan olevien alueiden 
luovuttamisesta rakennusliikkeille.

Asemakaavan muutoksesta seuraa alueen yksityisille maanomistajille 
kaupunginhallituksen 9.2.2004 tekemän päätöksen tarkoittamaa 
merkittävää hyötyä, joten kiinteistötoimi on käynnistänyt alueen 
yksityisten maanomistajien kanssa maapoliittiset neuvottelut. 
Maankäyttökorvaus on tarkoitus periä joko rahana tai tonttimaana, joka 
helpottaisi alueen asuntotuotannon rahoitus- ja 
hallintamuotojakaumatavoitteiden toteuttamista. 

Po. asemakaavan muutosta ei tulisi saattaa kaupunginvaltuuston 
hyväksyttäväksi ennen edellä tarkoitettujen maankäyttösopimusten 
tekemistä alueen yksityisten maanomistajien kanssa.

Kaavalta toivotaan tehoa ohjaukseen, mutta joustoa toteutukseen 

Alueen maanomistajat ja näiden valitsemat yhteistyökumppanit ovat 
osallistuneet Kuninkaantammen keskustan asemakaavan valmisteluun 
toteutuskelpoisten kaavaratkaisujen löytämiseksi. Kyseessä on siten 
ns. kumppanuuskaavoitus. 

Asemakaavaratkaisuja on kehitetty luonnosvaiheesta merkittävästi 
toteutuskelpoisempaan suuntaan. Tätä voidaan pitää positiivisena.

Asemakaavaehdotuksen kaavamääräykset ovat kuitenkin nykyisellään 
hyvin yksityiskohtaisia. Yksityiskohtaisia toteutusmääräyksiä voidaan 
tarvita, mutta kaavan merkittyinä ne tulevat usein liian aikaisessa 
vaiheessa toteutukseen nähden, jolloin vaarana on, etteivät ne jätä 
riittävästi mahdollisuuksia myöhemmin tapahtuvalle 
yksityiskohtaisemmalle suunnittelulle. 

Esimerkiksi tonteille osoitetut rakennusalat ovat kaavaehdotuksessa 
nyt kovin ahtaat. Runkosyvyyksien olisi syytä olla luokkaa 15 - 16 
metriä, kun otetaan huomioon, että mittaan on sisällytettävä ns. 
sisäänvedetyt parvekkeet. Liian tiukka mitoitus kaavassa voi osaltaan 
johtaa siihen, että rakennetaan yksipuolisia talotyyppejä ja 
asuntopohjia. Väljemmällä massoittelulla helpotettaisiin 
talosuunnittelua ja kohtuuhintaiselle asuntotuotannollekin luotaisiin 
paremmat toteutusedellytykset. 

Kaavamääräysten mukaan Kuninkaantammenkierron ja 
Taidemaalarinkadun varren jokaiselle A- ja AK-tontille on rakennettava 
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vähintään yksi liike-, työ- tai harrastetila, jossa on sekä suuret ikkunat 
että sisäänkäynti kyseiseltä kadulta. Koska Myyrmäen palvelut ovat 
lähellä, liike-, työ- tai harrastetiloille ei liene tarpeeksi kysyntää alueella. 
Näitä tilojen rakentamista ei pitäisi kaavassa esittää ainakaan kaikilta 
osin pakolliseksi, vaan esittää mahdollisuudeksi.

Edellä mainitun lisäksi kaikilla korttelialueilla on määrätty, että tonteilla 
tulee hyödyntää uusiutuvaa energiaa ja tonteilla on käytettävä tonttien 
rakentamisessa syntyvää louhekiveä sadepuutarhojen rakentamisessa 
ja kivimuureissa, maastonmuotoilussa tai kiveyksessä. Mainitut 
määräykset voitaisiin kiinteistölautakunnan näkemyksen mukaan 
muuttaa muotoilultaan salliviksi pakottavan määräyksen sijaan. Muussa 
tapauksessa määräyksistä voi aiheutua ennakoimattomia kustannuksia 
tonttien rakentamiselle. 

Kaavamääräyksissä on edelleen edellytetty, että kaikkiin 
yksikerroksisiin rakennusosiin, talousrakennuksiin, auto- ja polkupyörä- 
ym. katoksiin sekä YL-tontin kerhotaloon tulee rakentaa viherkatto. 
Tämänlaiset rakenteet vaativat tarkkaa suunnittelua sekä palo- ja 
pelastusviranomaisten hyväksyntää. Katerakenteet on rakennettava 
siten, ettei mahdollinen palo leviä vaaraa aiheuttavalla tavalla 
katteessa eikä sen alustassa. Näiden ns. kevyiden rakennusten ja 
rakenteiden tulee olla sellaisia, että ne myös kestävät niille tulevat 
rakenteelliset kuormat ja ovat pitkäaikaiskestäviä sekä paloturvallisia. 
Tämän johtaa massiivisempiin, teknisesti vaikeammin toteutettaviin ja 
näin ollen kalliimpiin rakenteisiin. Kiinteistölautakunta katsookin, että 
viherkattorakentamista erityisesti edellä mainittujen ns. kevyiden 
rakennusten osalta tulisi tutkia ennen kaikkea palo- ja 
pelastusviranomaisten kanssa enemmän ja tarkemmin ennen 
kaavamääräyksen asettamista. 

A-, AK- ja AP-korttelialueilla kaavamääräys edellyttää, että läpi talon 
ulottuvilla ensimmäisen kerroksen asunnoilla tulee olla oma 
sisäänkäynti kadulta. Määräyksestä voi seurata, että asunnon ulko-ovi 
ja -portaat työntyvät katualueelle, jolloin syntyy turvallisuusriski ja 
kunnossapitohaitta. Näin yksityiskohtaisesta määräyksestä on syytä 
pidättäytyä tai sitä voitaisiin ainakin harkita väljennettäväksi. 

Tontit toteuttavat osaltaan alueellista hulevesien hallintaa

Kaupunki on laatinut Kuninkaantammen osayleiskaava-alueelle 
hulevesihallintasuunnitelman, jota alueen tontit ja niille sijoittuvat 
rakennushankkeet toteuttavat osaltaan huolehtimalla riittävän hitaasta 
valumavesien ohjauksesta kaupungin ylläpitämään alueelliseen 
hulevesijärjestelmään. Kaava määrää tonteille hulevesien 
viivytystilavuuden ja ohjaa tontteja rakentamaan kortteleittain yhteisiä 
sadepuutarhoja. 
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Rakennusten ja tonttien kuivatusjärjestelmillä on erittäin tärkeä yhteys 
kaavan rakennushankkeilta edellyttämään hulevesien hallintaan. 
Kaavaselostuksen mukaan kyse on Suomen oloissa uudenlaisesta 
hulevesijärjestelmästä.

Kaavaehdotuksessa rakennusalat on pääsääntöisesti merkitty 
rakennettaviksi noin 0,5 metrin etäisyydelle katualueista ja monessa 
kohtaa rakennusalat on merkitty rakennettaviksi kiinni viheralueen 
rajaan. Näin ahdasta ratkaisua tulee välttää, sillä tilanahtaus tai -puute 
rakennuksen kuivatusjärjestelmien kannalta kriittisessä paikassa 
vaikeuttaa merkittävästi näiden välttämättömien teknisten järjestelmien 
huoltoa, ylläpitoa ja saneerausta koko rakennuksen elinkaaren ajan. 
Rajaan kiinni rakentaminen edellyttää mm. erilaisten lupien hankkimista 
ja erikoisjärjestelyjä kaivantojen osalta sekä rasiteluonteisia järjestelyjä 
talojen rakenteiden ulottuessa usein katu- ja muille yleisille alueille.  

Kiinteistölautakunnan näkemyksen mukaan suositeltavaa olisi, että 
rakennusalan etäisyys katu- tai muun yleisen alueen rajasta olisi noin 
kaksi metriä, mutta vähintään sen pitää olla yksi metri. Paitsi, että näin 
luotaisiin paremmat edellytykset hulevesien hallinnalle, sillä 
suojeltaisiin rakennuskantaa myös kosteus- ja homeongelmilta. Väljät 
rakennusalat olisivat antaneet tonttien rakentajille mahdollisuuden 
”säätää” edellä kerrottua välialuetta riittävän suureksi, mutta 
rakennusalojen tiukan mitoituksen vuoksi siihen ei ole mahdollisuutta.

Asuntotonttien yhteiseen pysäköintilaitokseen liittyy suuria riskejä

Kuninkaantammen aukion alle on osoitettu maanalainen 
pysäköintilaitos kortteleiden nrot 33389 - 33392 käyttöön. 
Pysäköintilaitokseen saa sijoittaa kaikki korttelin nro 33391 autopaikat, 
2/3 korttelin nro 33390 autopaikoista ja ½ tontin 33389/2 autopaikoista. 
Autopaikkojen on oltava nimettömiä, ja niitä voidaan rakentaa kolmeen 
tasoon. 

Aukion alle sijoittuvan maanalaisen pysäköintilaitoksen käyttäjiksi on 
osoitettu neljä varsin erilaista tonttia/korttelia (KYOT, YL, AK ja A). 
Kaikilla pysäköintilaitokseen kaavamerkinnän mukaan osallistuvilla 
tahoilla ei kuitenkaan nykytiedon perusteella ole tarvetta eikä 
aikomusta käynnistää tontillaan uudisrakennushanketta vielä vuosiin. 
Tämä pätee tiettävästi esimerkiksi Senaatti-kiinteistöjen omistamaan 
kiinteistöön 33389/2, jolla sijaitsee Suomen ympäristökeskuksen 
käytössä olevat laboratoriot.

Yhteispysäköintilaitokseen toteuttamiseen sisältyy hankkeen 
rahoitukseen ja toteutusaikatauluun liittyviä riskejä erityisesti, koska 
pysäköintijärjestelyyn liittyvillä rakennushankkeilla on eri 
tilaajat/omistajat ja jokaisella hankkeella on siten myös yksilöllinen 
aikataulunsa. Koska pysäköintilaitokseen liittyvät tontit ovat hankkeina 
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eri luonteisia ja tulevat toteutumaan eri aikoina, on pysäköintilaitokselle 
vaikeaa löytää rahoittajaa, joka ottaisi riskin etukäteen rakentamisesta 
ja ennakkoon rahoittamisesta. Kaupunki ei nykyisessä 
taloustilanteessa rahoita pysäköintilaitoshanketta.

Edellä mainituista riskeistä johtuen asemakaavan jatkosuunnittelussa 
tulisi vakavasti tutkia mahdollisuutta toteuttaa mainittujen tonttien 
pysäköinti tonttikohtaisilla ratkaisuilla. Mikäli autopaikat eivät ole 
järjestettävissä pelkästään korttelialueella, voitaneen tonttien 
maanalainen autopaikoitus ulottaa osin myös Kuninkaantammen 
aukion alle. Tämä edellyttää tilavarausten osoittamista ko. aukion 
alueelta maanalaista pysäköintiä varten. Lisäksi esitetyssä ratkaisussa 
Kuninkaantammen aukiolle voitaisiin tutkia alueelle luonteenomaisen 
hulevesialtaan sijoittamista korvaavana toimintana maanalaiselle 
pysäköinnille. 

Edellä mainittu ratkaisu helpottaisi merkittävästi ko. tonttien 
rakentamista. Koska kaava-alue sijoittuu rakentamisen kannalta 
erinomaiselle moreenialueelle, ovat maanalaiset tonttikohtaiset 
ratkaisut varteenotettava toteutusvaihtoehto tarvittavien autopaikkojen 
järjestämiseksi. 

Yleisten rakennusten tontille 33392/1 (YL) sijoittuva palvelutilahanke on 
asuntoalueen toimivuuden kannalta välttämätön, joten sen tulisi olla 
itsenäisesti toteutettavissa ilman riskejä ja riippuvuuksia muista 
tonteista. YL-tontin osalta tulee varmistaa, että jos vain osa tontin 
7 500 k-m²:n suuruisesta rakennusoikeudesta käytetään, tulee 
palvelurakennus voida toteuttaa maanpäällisellä pysäköinnillä. Ennen 
kaavaprosessin jatkamista tulisikin vielä selvittää YL-tontin 
pysäköintiratkaisun kustannusvaikutus sekä suurin mahdollinen YL-
rakennusoikeus, joka voidaan toteuttaa maanpäällisellä pysäköinnillä. 
Pelkistetysti ilmaistuna pysäköintihalliratkaisun ongelmana on sen 
kalleus. Siksi olisi tarkoituksenmukaista täydentää kaavamääräyksiä 
siten, että vasta koko rakennusoikeuden käyttäminen YL-tontilla voi 
pakottaa tontin maanalaiseen paikoitusratkaisuun.

Energiatehokkuus on jo parantunut normien lakisääteisen kiristymisen myötä 

Kaavaselostuksen mukaan Kuninkaantammen keskustan 
asemakaavan lähtökohtana pidetään rakennuskannan 
ilmastovaikutusten pitämistä mahdollisimman pieninä. Tähän tähdätään 
mm. matalaenergiarakentamisella ja uusiutuvan energian 
hyödyntämisellä.

Asemakaavaehdotuksen määräysten mukaan kaikilla korttelialueilla on 
sovellettava matalaenergiarakentamisen periaatteita ja hyödynnettävä 
uusiutuvaa energiaa. Uusiutuvan energian hyödyntämiseen tarkoitetut 
laitteet tulee suunnitella osana rakennusten arkkitehtuuria. 



Helsingin kaupunki Esityslista 2/2013 6 (8)
Kiinteistölautakunta

To/14
30.1.2013

Postiosoite Käyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2214 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 FI4780001370069628
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro
tontti@hel.fi http://www.hel.fi/kv/tontti +358 9 310 36380 FI02012566

Matalaenergiatalolla tarkoitetaan rakennusta, jonka tilojen 
lämmitykseen ja jäähdytykseen käytettävän energian kulutus on 
tavanomaista pienempi; puolet rakennusmääräykset täyttävän 
rakennuksen keskimääräisestä kulutuksesta. Kiinteistölautakunnan 
näkemyksen mukaan määräys, jonka mukaan tonttien rakentamisessa 
tulee soveltaa matalaenergiarakentamisen periaatteita, on 
muotoilultaan varsin tulkinnanvarainen eikä se siten ole tonttien 
suunnittelun ja rakentamisen kannalta riittävän yksiselitteinen. Tämä 
vaikeuttaa tonttien suunnittelua ja toteuttamista, koska 
tulkinnanvarainen määräys heikentää viranomaistoiminnan 
(rakennuslupakäsittely) ennakoitavuutta. Lisäksi kiinteistötoimen 
kannalta on erityisen olennaista, että kaupungin omistamista tonteista 
kiinnostuneille voidaan jo neuvotteluvaiheessa kertoa tonttien 
rakentamiseen liittyvät keskeiset rakennustekniset ja muut reunaehdot. 
Tämä lisää tonttien houkuttelevuutta ja nopeuttaa alueen rakentumista.

Matalaenergiarakentamista koskevien kaavamääräysten osalta tulee 
edelleen huomioida, että uudet valtakunnalliset rakentamisen 
energiatehokkuutta koskevat vaatimukset astuivat voimaan vuonna 
2010, jolloin määräykset tiukkenivat 30 %. Vuonna 2012 määräyksiä 
kiristettiin entisestään. Rakentamismääräysten 
energiatehokkuusnormien kiristymisen on näillä näkymin määrä jatkua 
vuoteen 2020 asti. 

Koska asemakaava on voimassa todennäköisesti myös ajankohtana, 
jolloin lainsäädännön mukaan uudisrakennusten tulee olla 
passiivitaloja, tulee tuolloin rakennettavien talojen siis puolittaa 
voimassa olevat normit, mikäli kaavamääräys 
matalaenergiarakentamisesta hyväksytään.

Kiinteistölautakunta katsoo, että tiukasti tulkittuna 
matalaenergiarakentamista koskevat kaavamääräykset voivat 
perusteettomasti ja saavutettaviin hyötyihin nähden kohtuuttomasti 
nostaa rakentamisen kustannuksia kaava-alueen tonteilla. 
Kuninkaantammessa asuntojen hintojen tulisi olla kantakaupunkimaisia 
alueita huomattavasti maltillisempia, jotta hankkeet ovat vielä 
taloudellisesti toteutuskelpoisia ja kaavalla luodaan edellytykset 
kohtuuhintaiselle rakentamiselle. Kaupunki voi halutessaan ohjata 
rakentamisen energia- ja ekotehokkuutta luovuttamillaan tonteilla 
tontinluovutusehdoin. Jo nykyisellään kaupunki edellyttää 
tontinluovutuksissa, että uudisrakennus täyttää A-
energiatehokkuusluokan vaatimukset.  

Kiinteistölautakunta ei näe asemakaavamääräyksin tapahtuvalle 
lisäkiristämiselle tarvetta, koska viranomaisohjaus ja tontinluovutuksella 
tapahtuva ohjaus on uudistuotannossa jo varsin tehokasta.
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Lopuksi

Kiinteistölautakunta puoltaa kaavamuutosehdotuksen hyväksymistä 
edellä esitetyin huomioin edellyttäen, että lausunnossa esille 
nostettuihin seikkoihin ja epäkohtiin löydetään tarkoituksenmukaiset 
ratkaisut. 

Samalla lautakunta päättänee todeta, että kaavamuutos korottaa 
Asunto Oy Helsingin Hurmurin (Skanska) omistaman tontin 91-33-317-
4, Kiinteistö Oy Hakuninmaantie 5:n omistaman tontin 91-33-314-1 ja 
Oy Edita Ab:n (esisopimus YIT Rakennus Oy:n kanssa) omistamien 
tonttien 91-33-315-2 ja 91-33-315-3 arvoa merkittävästi, joten 
kaupunginhallituksen 9.2.2004 tekemän maapoliittisen päätöksen 
mukaiset neuvottelut tulee käydä edellä mainittujen tonttien omistajien 
kanssa. 

Lisäksi asemakaavan muutosta ei tulisi saattaa kaupunginvaltuuston 
hyväksyttäväksi ennen kuin edellä mainittujen tonttien omistajien 
kanssa on tehty maankäyttösopimukset.

Tiivistelmä

Kuninkaantammen keskustan kaava-alue on osa Kuninkaantammeen 
rakennettavaa uutta 5 000 asukkaan ekologista kaupunginosaa, jossa 
luonnonmukaisuutta jäljittelevä hulevesien hallinta ja 
matalaenergiarakentaminen kaavaan kirjattuina periaatteina ohjaavat 
uudisrakentamista. 

Lausunnolla olevassa kaavaehdotuksessa on rakennusoikeutta 
147 254 k-m², josta asuntorakennusoikeutta on 73 %. 
Kaavaehdotuksessa tehokkuusluvut vaihtelevat kerrostalokortteleissa 
1,0:sta 1,3:ään ja pientalokortteleissa 0,6:stä 0,8:ään. Kerrosluvut 
vaihtelevat kahdesta viiteen. Maaperä alueella on Helsingin oloissa 
poikkeuksellisen hyvä ja rakennusten perustamisolosuhteet ovat siten 
lähtökohtaisesti koko kaava-alueella edulliset.

Kiinteistölautakunnan lausunnossa kiinnitetään huomiota kaavan 
edellytyksiin edistää terveellisen, kestävän ja kohtuuhintaisen 
asuntotuotannon syntymistä. Lausunnossa esitetään muun muassa 
väljempiä rakennusaloja ja näiden suurpiirteisempää massoittelua. 
Energiansäästön lisäkiristyksestä kaavamääräyksin esitetään 
luovuttavaksi, koska normeja on lainsäädännön kautta kiristetty jo 
kahdesti parin viime vuoden aikana. Usean tontin yhteiseen käyttöön 
osoitetusta Kuninkaantammen aukion alapuolisesta 
pysäköintilaitoksesta halutaan eroon. Lausunnossa esitetäänkin, että 
pitäisi vielä tutkia mahdollisuutta järjestää autopaikoitus 
tonttikohtaisesti ilman velvollisuutta yhteiseen laitospaikoitukseen po. 
aukion alueella.
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Esittelijä

Asemakaava ja asemakaavan muutosehdotus

Kaupunkisuunnittelulautakunta päätti 18.9.2012 (305 §) lähettää 
Kuninkaantammen keskustan asemakaavaehdotuksen ja 
asemakaavan muutosehdotuksen nro 12150 kaupunginhallitukselle 
puoltaen sen hyväksymistä. 

Lausuntopyyntö

Kaupunkisuunnitteluvirasto pyytää Kuninkaantammen keskustan 
asemakaavaehdotuksesta ja asemakaavan muutosehdotuksesta 
lausuntoa 5.12.2012 mennessä. Lausunnon antamiselle on mm. 
käytävistä maankäyttösopimusneuvotteluista johtuen myönnetty 
lisäaikaa 31.1.2013 saakka.   

Kuninkaantammen keskustan kaava on ensimmäinen 
Kuninkaantammen alueen suurista alueellisista asemakaavoista. 
Kaavaehdotuksen kokonaisrakennusoikeus on noin 147 000 k-m². 
Kaupunkisuunnittelulautakunnan esitys on liitteenä nro 1.
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