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Paatos

Lautakunta paatti antaa kaupunkisuunnittelulautakunnalle
Kuninkaantammen etelarinteen asemakaavan muutosehdotuksesta nro
12166 seuraavan lausunnon:

Lausunto
Kaava-alueen maanomistus ja -hallinta

Kaava-alueen pinta-ala on 14,2 hehtaaria ja se on lahes kokonaan
Helsingin kaupungin omistuksessa. Alueen toteutusta voidaan siten
hyvinkin pitkalle ohjata tonttien luovutusehdoilla ja rakennuttajien
valinnalla. Kaava-alueeseen ei viela kohdistu tontinvarauksia. Suomen
valtio omistaa kaava-alueen luoteisosassa pienehkon alueen, jolla
sijaitsee Elintarviketurvallisuusvirasto Eviran kaytdssa oleva rakennus
pihapiireineen. Alueella ei ole muita maanomistajia kuin Helsingin
kaupunki ja valtio.

Suomen valtio on 18.12.2012 allekirjoitetulla kauppakirjalla luovuttanut
kaupungille isot maa-alueet Kuninkaantammessa. Kaupassa sovittiin,
etta alueluovutuksesta huolimatta Evira saa jatkaa rakennuksensa
vanhan pihapiirin kayttda kunnes kaupunki tarvitsee osaa siita
kadunrakentamiseen Muotokuvankadun alkupaassa. Lahiaikoina
kaupungin on tarkoitus tehda edella mainittua maakauppaa taydentava
aluejarjestely, jolla kaupungin omistukseen hankitaan puuttuva
tontinosa asuntotontista 33399/1.

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

Kaava maaraa materiaaliksi puun kaikissa rakennustyypeissa

Asemakaavan muutosehdotuksessa maarataan, etta rakennusten tulee
olla puurakenteisia ja etta julkisivumateriaalina on kaytettava puuta.
Kaavamaarays tarkoittanee, ettd rakennusmateriaaliksi on maaratty

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro

PL 2214 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 F14780001370069628
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro

tontti@hel.fi http://www.hel.fi/kv/tontti +358 9 310 36380 F102012566



Helsingin kaupunki Poytakirja 6/2013 2 (25)

\:// Kiinteistolautakunta
C To/10

21.03.2013

kauttaaltaan puu rakennustyypista riippumatta, jolloin
runkorakenteidenkin pitaa olla puuta. Epaselvaksi jaa, miten maarays
vaikuttaa esimerkiksi rajoille rakennettaviin, tonttien yhteisiin
palomuureihin. Suotavaa olisi, etta palomuurit voitaisiin tehda
kivirakenteisina, koska muussa tapauksessa niista tulee kalliita
varsinkin kerrostalojen osalta.

Puun kayton korostaminen kaupunkimaiseen ymparistoon
soveltuvassa pientalorakentamisessa on kaupungin strategioiden
mukaista ja puurakentaminen on siten yksi Helsingin rakentamisen
painopistealueita tulevaisuudessa. Puun kayton kehittaminen
nimenomaan pientalorakentamisessa on kannatettavaa, silla nykyisissa
puutaloissa on usein yllattavan vahan puuta, vaikka materiaalin
terveellisyys, kauneus ja kotimaisuusaste on hyvaa ja yleisesti
tunnettua. Nimestaan huolimatta aika suuri osa materiaaleista on jotain
muuta kuin puuta, kuten kipsilevya, mineraalivillaa, muovia jne. Olisikin
syyta kehittda suuremmassa maarin aidosti puuhun perustuvaa alan
teollista tuotantoa, jossa puun osuus olisi nykyista suurempi.

Asemakaavassa ei kuitenkaan pitaisi maaritella rakennusten kantavan
rungon eika valipohjien materiaalia, vaan tama valinta tulisi jattaa
myohaisemmassa vaiheessa ratkaistavaksi. Paloturvallisuuden
varmistaminen ja rakennusten jaykistys seka markatilat voi olla
jarkevaa ja taloudellista toteuttaa kivirakenteisina. Eri materiaalien
luonteva kaytto niille parhaiten soveltuviin kohteisiin on kestavan
kehityksen periaatteiden mukaista, ekologista ja kaikin puolin
jarkevampaa kuin ehdoton pyrkimys jonkin tietyn materiaalin valintaan.
Kaavamaarays "puurakenteinen” kaipaa selventamista siita, mita silla
kaytannon tasolla tarkoitetaan. Olisi hyva, jos riittavana pidettaisiin sita,
etta rakennusten julkisivujen lisaksi yli 50 % runkorakenteista on puuta.

Koska kaava-alue on lahes kokonaan kaupungin omistuksessa,
rakennusten materiaalivalintoja voidaan luontevasti ohjata tonttien
luovutusehdoissa ja sopia asiasta yhdessa kaavoitustoimen ja
toteutusorganisaatioiden kanssa. Kaavan toimeenpanon aikatahtays on
pitka, jopa kymmenia vuosia ja sina aikana moni asia ja olosuhde voi
muuttua. Asemakaava on liian aikainen vaihe lukita hyvin erityyppisten
asuinrakennusten runko- ja valipohjamateriaali etenkin, kun kaava
samanaikaisesti edellyttaa matalaenergiarakentamisen periaatteiden
noudattamista. Taman tyyppisesta matalaenergiarakentamisesta alalla
ei liene laaja-alaista kokemusta eika osaamista, joka voi vahentaa
potentiaalisten toimijoiden maaraa ja nain merkittavasti hidastaa alueen
toteutusta. Puu- ja matalaenergiarakentamisen yhteensovittamista ja
yhteisvaikutuksia ei myodskaan tunneta vield kosteusfysiikan osalta
rittavan hyvin, jotta voitaisiin varmistua siita, etta naissa rakennuksissa
kosteus- ja homeongelmia ei synny tavanomaista herkemmin.
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Maaraykseen tarvitaan edella kerrotun perusteella likkumavaraa ja
siksi puurakentamista koskevaa maaraysta olisi syyta ainakin valjentaa
muotoon "rakennusten tulee paaosin olla puurakenteisia".

Pientalotonttien vaestosuojista tulee pienia ja kalliita

Vaestosuojien rakentaminen voi muodostua suhteellisen kalliiksi, koska
kaavassa esitetyt yksikot ovat pienia eika niille ole luontevaa kayttoa
pientaloymparistdossa. Yleensa vaestosuojiin sijoitetaan
irtaimistovarastoja, mutta tassa kaavassa tavoitteena tonteilla 33399/2
(AO), 33401/1 ja 2 (AP) seka tonteilla 33403/ 1 ja 2 (AP) on
omakotitalo- ja rivitalomainen asuminen, jossa varastotilat ovat jo
muutenkin asuntojen yhteydessa.

Ottaen huomioon, etta vaestdnsuojan rakentamisvelvoitteen kerrosala
on noussut 1.7.2011 alkaen 1 200 kerrosneliometriin yleisesti mm.
asuinrakennuksissa, ehdotetaan korttelin nro 33401 jakamista kolmeen
tonttiin nykyisen kahden sijasta, korttelissa nro 33403
rakennusoikeuden pienentamista tonttikohtaisesti vaikka 10 nelidlla ja
tontin 33399/2 ja sen 2 000 nelidn rakennusoikeuden jakamista vaikka
kahteen alle 1 200 k-m?:n suuruiseen yksikkoon, jolloin naille tonteille ei
tarvitsisi rakentaa lainkaan vaestdsuoijia.

Tontilla 33399/2 sijaitsevan pysakoimispaikan (p) kayttdoikeus voidaan
jakaa tonttien kesken kaavaan otettavin maarayksin ja myohemmin
tonttien luovutuksiin sisallytettavin ehdoin, joilla varmistetaan
pysakoimisalueen yhteinen kaytto, vaikka pysakoimisalue olisi
kaavassa merkitty vain yhdelle tontille.

Toteutusorganisaatioiden osaamista on syyta hyodyntaa

Kuninkaantammen osayleiskaavassa nyt lausunnolla oleva kaava-alue
on osoitettu kaupunkipientalojen korttelialueeksi, jolle saa rakentaa
myo0s kerrostaloja. Alueen 31 100 nelion suuruisesta
rakennusoikeudesta 7 400 nelidta on osoitettu pientalorakentamiseen.

On tarkeaa, etta suunnittelun ja rakentamisen eri vaiheissa
huolehditaan kohtuuhintaisen asuntotuotannon edellytyksista.
Rakennusten muotoa ja mitoitusta seka kerroslukua ja sijoittelua
koskevien merkintdjen sisallyttamista asemakaavaan tulisi viela harkita,
koska erityisen tarkkapiirteisilla kaavoilla on tutkimustiedon mukaan
taipumus nostaa asuntojen hintoja tarpeettomasti. Voi kayda niin, etta
uusi rakennus ei mahdu kaavassa osoitettuihin rajoihin, jolloin
joudutaan turvautumaan kustannuksia lisaaviin
poikkeuslupamenettelyihin. Jos esimerkiksi omakotirakennusten tontin
33399/2 rakennusaloja ei kaupunkikuvan tai muun syyn takia ole
valttamatonta ohjata niin yksityiskohtaisesti kuin nyt on tehty, niin hyva
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vaihtoehto olisi pelkka prosenttimaarainen kirjaus kaavaselostukseen
tai kaavamaarayksiin eri kerroskorkeuksien osuudesta.

Kun nykyisin yha useammilla tonteilla jarjestetaan tontinluovutuskilpailu
tai varausehdoissa on yhteistyovelvoite kaupungin kanssa, voi
kaavallinen ohjaus keskittya kaupunkikuvallisten reunaehtojen
maarittelyyn, erilaisten alueiden korkeusasemien yhteensovittamiseen
ja painovoimaisen viemaraoinnin edellytysten luomiseen kiinteistoille
seka tietenkin tavoitteen asetteluun toivotusta rakentamisen
lopputuloksesta. Ahdas mitoitus kaavassa voi osaltaan johtaa siihen,
etta rakennetaan yksipuolisia talotyyppeja ja asuntopohjia. Valjemmalla
massoittelulla helpotettaisiin talosuunnittelua ja kohtuuhintaiselle
asuntotuotannollekin luotaisiin paremmat toteutusedellytykset.

Tontit toteuttavat osaltaan alueellista hulevesien hallintaa

Kaupunki on laatinut Kuninkaantammen osayleiskaava-alueelle
hulevesihallintasuunnitelman, jota alueen tontit ja niille sijoittuvat
rakennushankkeet toteuttavat osaltaan huolehtimalla riittdvan hitaasta
valumavesien ohjauksesta kaupungin yllapitamaan alueelliseen
hulevesijarjestelmaan. Kaava maaraa tonteille hulevesien
viivytystilavuuden ja ohjaa tontteja rakentamaan kortteleittain yhteisia
sadepuutarhoja.

Rakennusten ja tonttien kuivatusjarjestelmilla on erittain tarkea yhteys
kaavan rakennushankkeilta edellyttdamaan hulevesien hallintaan.
Kaavaselostuksen mukaan kyse on Suomen oloissa uudenlaisesta
hulevesijarjestelmasta.

Kaavaehdotuksessa rakennusalat on paasaantoisesti merkitty
rakennettaviksi noin 0,5 metrin etaisyydelle katualueista ja monessa
kohtaa rakennusalat on merkitty rakennettaviksi kiinni katualueeseen
tai viheralueen rajaan. Nain ahdasta ratkaisua tulee valttaa, silla
tilanahtaus tai -puute rakennuksen kuivatusjarjestelmien kannalta
kriittisessa paikassa vaikeuttaa merkittavasti naiden valttamattomien
teknisten jarjestelmien huoltoa, yllapitoa ja saneerausta koko
rakennuksen elinkaaren ajan. Kiinteiston rajaan kiinni rakentaminen
edellyttaa mm. erilaisten lupien hankkimista ja erikoisjarjestelyja
kaivantojen osalta seka rasiteluonteisia jarjestelyja talojen rakenteiden
ulottuessa usein katu- ja muille yleisille alueille.

Kiinteistdlautakunnan nakemyksen mukaan suositeltavaa olisi, etta
rakennusalan etaisyys katu- tai muun yleisen alueen rajasta olisi noin
kaksi metria, mutta vahintaan sen pitaa olla yksi metri. Paitsi, etta nain
luotaisiin paremmat edellytykset hulevesien hallinnalle, silla
suojeltaisiin rakennuskantaa myos kosteus- ja homeongelmilta. Valjat
tai etenkin AO- ja A-tonteilla ohjeelliseksi merkityt rakennusalat olisivat
jattaneet tonttien rakentajille mahdollisuuden "saataa” edella kerrottua
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valialuetta riittdvan suureksi, mutta rakennusalojen tiukan mitoituksen
vuoksi siihen ei nyt ole mahdollisuutta.

Energiatehokkuus on jo parantunut normien lakisaateisen kiristymisen myota

Kaavaselostuksen mukaan Kuninkaantammen etelarinteen
asemakaavan muutosehdotuksen lahtokohtana pidetaan
rakennuskannan ilmastovaikutusten pitamista mahdollisimman pienina.
Tahan tahdataan mm. matalaenergiarakentamisella ja uusiutuvan
energian hyodyntamisella.

Asemakaavaehdotuksen maaraysten mukaan kaikilla korttelialueilla on
sovellettava matalaenergiarakentamisen periaatteita ja hyodynnettava
uusiutuvaa energiaa. Uusiutuvan energian hyddyntamiseen tarkoitetut
laitteet tulee suunnitella osana rakennusten arkkitehtuuria. Tulisi viela
selventaa, mita uusiutuvan energian kayttévelvoite voi merkita
yksittaisen kiinteiston ja sen rakennustalouden nakokulmasta
katsottuna.

Matalaenergiatalolla tarkoitetaan rakennusta, jonka tilojen
lammitykseen ja jaahdytykseen kaytettavan energian kulutus on
tavanomaista pienempi; puolet rakennusmaaraykset tayttavan
rakennuksen keskimaaraisesta kulutuksesta. Kiinteistdlautakunnan
nakemyksen mukaan maarays, jonka mukaan tonttien rakentamisessa
tulee soveltaa matalaenergiarakentamisen periaatteita, on
muotoilultaan varsin tulkinnanvarainen eika se siten ole tonttien
suunnittelun ja rakentamisen kannalta riittavan yksiselitteinen. Tama
vaikeuttaa tonttien suunnittelua ja toteuttamista, koska
tulkinnanvarainen maarays heikentaa viranomaistoiminnan
(rakennuslupakasittely) ennakoitavuutta. Lisaksi kiinteistétoimen
kannalta on erityisen olennaista, ettd kaupungin omistamista tonteista
kiinnostuneille voidaan jo neuvotteluvaiheessa kertoa tonttien
rakentamiseen liittyvat keskeiset rakennustekniset ja muut reunaehdot.
Tama lisaa tonttien houkuttelevuutta ja nopeuttaa alueen rakentumista.

Matalaenergiarakentamista koskevien kaavamaaraysten osalta tulee
edelleen huomioida, etta uudet valtakunnalliset rakentamisen
energiatehokkuutta koskevat vaatimukset astuivat voimaan vuonna
2010, jolloin maaraykset tiukkenivat 30 %. Vuonna 2012 maarayksia
Kiristettiin entisestdan. Rakentamismaaraysten
energiatehokkuusnormien kiristymisen on nailla nakymin maara jatkua
vuoteen 2020 asti.

Koska asemakaava on voimassa todennakoisesti myos ajankohtana,
jolloin lainsaadanndn mukaan uudisrakennusten tulee olla
passiivitaloja, tulee tuolloin rakennettavien talojen siis puolittaa
voimassa olevat normit, mikali kaavamaarays
matalaenergiarakentamisesta hyvaksytaan.
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Kiinteistolautakunta katsoo, etta tiukasti tulkittuna
matalaenergiarakentamista koskevat kaavamaaraykset voivat
perusteettomasti ja saavutettaviin hyotyihin nahden kohtuuttomasti
nostaa rakentamisen kustannuksia kaava-alueen tonteilla.
Kuninkaantammessa asuntojen hintojen tulisi olla kantakaupunkimaisia
alueita huomattavasti maltillisempia, jotta hankkeet ovat viela
taloudellisesti toteutuskelpoisia ja kaavalla luodaan edellytykset
kohtuuhintaiselle rakentamiselle. Kaupunki voi halutessaan ohjata
rakentamisen energia- ja ekotehokkuutta luovuttamillaan tonteilla
tontinluovutusehdoin. Jo nykyisellaan kaupunki edellyttaa kaikissa
asuntorakentamista koskevissa tontinluovutuksissa, etta uudisrakennus
tayttaa A-energiatehokkuusluokan vaatimukset.

Kiinteistélautakunta ei nae asemakaavamaarayksin tapahtuvalle
lisakiristamiselle tarvetta, koska viranomaisohjaus ja tontinluovutuksella
tapahtuva ohjaus on uudistuotannossa jo varsin tehokasta.

Muuta

A-korttelialueita koskevat kaavamaaraykset edellyttavat, ettd maaperan
pilaantuneisuuden tutkimustarve on selvitettava ja pilaantunut maapera
on tarvittaessa kunnostettava ennen rakentamiseen ryhtymista.
Maarayksen tulisi kuitenkin koskea vain niita osa-alueita, joita
kayttdhistoriansa tai muun luotettavan selvityksen perusteella on syyta
epailla maaperaltaan pilaantuneeksi.

Maaraysta, jonka mukaan tontin asemakaavan mukaisesta
asuntokerrosalasta vahintaan 50 % tulee toteuttaa perheasuntoina
(kaksi makuuhuonetta tai enemman) ja joiden keskipinta-alan tulee olla
vahintadan 80 huoneistoneliota, ei tule merkitd kaavaan. AM-ohjelman
mukaisesti edella tarkoitettu velvoite tullaan sisallyttamaan kaupungin
tontinluovutusehtoihin ja se tulee kaytanndssa koskemaan koko aluetta
kaupungin suuren maanomistusosuuden ansiosta.

Lopuksi

Kiinteistlautakunta puoltaa kaavamuutosehdotuksen hyvaksymista
edella esitetyin huomioin edellyttaen, etta lausunnossa esille
nostettuihin seikkoihin ja epakohtiin I0ydetaan tarkoituksenmukaiset
ratkaisut.

Esittelija
vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen

Lisatiedot
Maria Mannisto, tonttiasiamies, puhelin: 310 36454
maria.mannisto(a)hel.fi
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Kaupunkisuunnittelulautakunnan esitys 27.11.2012

Sijaintikartta

Asemakaavamuutosehdotuksen nro 12166 kartta, paivitetty 27.11.2012
Havainnekuva

Kaavaselostus

AP WN -

Ote
Kaupunkisuunnittelulautakunta
Kaupungin sisaiset

Lautakunta paattanee antaa kaupunkisuunnittelulautakunnalle
Kuninkaantammen etelarinteen asemakaavan muutosehdotuksesta nro
12166 seuraavan lausunnon:

Kaava-alueen maanomistus ja -hallinta

Kaava-alueen pinta-ala on 14,2 hehtaaria ja se on lahes kokonaan
Helsingin kaupungin omistuksessa. Alueen toteutusta voidaan siten
hyvinkin pitkalle ohjata tonttien luovutusehdoilla ja rakennuttajien
valinnalla. Kaava-alueeseen ei viela kohdistu tontinvarauksia. Suomen
valtio omistaa kaava-alueen luoteisosassa pienehkon alueen, jolla
sijaitsee Elintarviketurvallisuusvirasto Eviran kaytdssa oleva rakennus
pihapiireineen. Alueella ei ole muita maanomistajia kuin Helsingin
kaupunki ja valtio.

Suomen valtio on 18.12.2012 allekirjoitetulla kauppakirjalla luovuttanut
kaupungille isot maa-alueet Kuninkaantammessa. Kaupassa sovittiin,
etta alueluovutuksesta huolimatta Evira saa jatkaa rakennuksensa
vanhan pihapiirin kayttoa kunnes kaupunki tarvitsee osaa siita
kadunrakentamiseen Muotokuvankadun alkupaassa. Lahiaikoina
kaupungin on tarkoitus tehda edella mainittua maakauppaa taydentava
aluejarjestely, jolla kaupungin omistukseen hankitaan puuttuva
tontinosa asuntotontista 33399/1.

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

Kaava maaraa materiaaliksi puun kaikissa rakennustyypeissa
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Asemakaavan muutosehdotuksessa maarataan, etta rakennusten tulee
olla puurakenteisia ja etta julkisivumateriaalina on kaytettava puuta.
Kaavamaarays tarkoittanee, ettd rakennusmateriaaliksi on maaratty
kauttaaltaan puu rakennustyypista riippumatta, jolloin
runkorakenteidenkin pitaa olla puuta. Epaselvaksi jaa, miten maarays
vaikuttaa esimerkiksi rajoille rakennettaviin, tonttien yhteisiin
palomuureihin. Suotavaa olisi, etta palomuurit voitaisiin tehda
kivirakenteisina, koska muussa tapauksessa niista tulee kalliita
varsinkin kerrostalojen osalta.

Puun kayton korostaminen kaupunkimaiseen ymparistoon
soveltuvassa pientalorakentamisessa on kaupungin strategioiden
mukaista ja puurakentaminen on siten yksi Helsingin rakentamisen
painopistealueita tulevaisuudessa. Puun kayton kehittaminen
nimenomaan pientalorakentamisessa on kannatettavaa, silla nykyisissa
puutaloissa on usein yllattavan vahan puuta, vaikka materiaalin
terveellisyys, kauneus ja kotimaisuusaste on hyvaa ja yleisesti
tunnettua. Nimestaan huolimatta aika suuri osa materiaaleista on jotain
muuta kuin puuta, kuten Kipsilevya, mineraalivillaa, muovia jne. Olisikin
syyta kehittaa suuremmassa maarin aidosti puuhun perustuvaa alan
teollista tuotantoa, jossa puun osuus olisi nykyista suurempi.

Asemakaavassa ei kuitenkaan pitaisi maaritella rakennusten kantavan
rungon eika valipohjien materiaalia, vaan tama valinta tulisi jattaa
myohaisemmassa vaiheessa ratkaistavaksi. Paloturvallisuuden
varmistaminen ja rakennusten jaykistys seka markatilat voi olla
jarkevaa ja taloudellista toteuttaa kivirakenteisina. Eri materiaalien
luonteva kaytto niille parhaiten soveltuviin kohteisiin on kestavan
kehityksen periaatteiden mukaista, ekologista ja kaikin puolin
jarkevampaa kuin ehdoton pyrkimys jonkin tietyn materiaalin valintaan.
Kaavamaarays "puurakenteinen” kaipaa selventamista siita, mita silla
kaytannon tasolla tarkoitetaan. Olisi hyva, jos riittdvana pidettaisiin sita,
ettad rakennusten julkisivujen lisaksi yli 50 % runkorakenteista on puuta.

Koska kaava-alue on lahes kokonaan kaupungin omistuksessa,
rakennusten materiaalivalintoja voidaan luontevasti ohjata tonttien
luovutusehdoissa ja sopia asiasta yhdessa kaavoitustoimen ja
toteutusorganisaatioiden kanssa. Kaavan toimeenpanon aikatahtays on
pitka, jopa kymmenia vuosia ja sina aikana moni asia ja olosuhde voi
muuttua. Asemakaava on liian aikainen vaihe lukita hyvin erityyppisten
asuinrakennusten runko- ja valipohjamateriaali etenkin, kun kaava
samanaikaisesti edellyttda matalaenergiarakentamisen periaatteiden
noudattamista. Taman tyyppisesta matalaenergiarakentamisesta alalla
ei liene laaja-alaista kokemusta eika osaamista, joka voi vahentaa
potentiaalisten toimijoiden maaraa ja nain merkittavasti hidastaa alueen
toteutusta. Puu- ja matalaenergiarakentamisen yhteensovittamista ja
yhteisvaikutuksia ei mydskaan tunneta viela kosteusfysiikan osalta
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riittdvan hyvin, jotta voitaisiin varmistua siita, etta naissa rakennuksissa
kosteus- ja homeongelmia ei synny tavanomaista herkemmin.

Maaraykseen tarvitaan edella kerrotun perusteella likkumavaraa ja
siksi puurakentamista koskevaa maaraysta olisi syyta ainakin valjentaa
muotoon "rakennusten tulee paaosin olla puurakenteisia".

Pientalotonttien vaestdsuojista tulee pienia ja kalliita

Vaestosuojien rakentaminen voi muodostua suhteellisen kalliiksi, koska
kaavassa esitetyt yksikot ovat pienia eika niille ole luontevaa kayttda
pientaloymparistossa. Yleensa vaestdsuojiin sijoitetaan
irtaimistovarastoja, mutta tdssa kaavassa tavoitteena tonteilla 33399/2
(AO), 33401/1 ja 2 (AP) seka tonteilla 33403/ 1 ja 2 (AP) on
omakotitalo- ja rivitalomainen asuminen, jossa varastotilat ovat jo
muutenkin asuntojen yhteydessa.

Ottaen huomioon, etta vaesténsuojan rakentamisvelvoitteen kerrosala
on noussut 1.7.2011 alkaen 1 200 kerrosneliometriin yleisesti mm.
asuinrakennuksissa, ehdotetaan korttelin nro 33401 jakamista kolmeen
tonttiin nykyisen kahden sijasta, korttelissa nro 33403
rakennusoikeuden pienentamista tonttikohtaisesti vaikka 10 nelidlla ja
tontin 33399/2 ja sen 2 000 nelion rakennusoikeuden jakamista vaikka
kahteen alle 1 200 k-m?Z:n suuruiseen yksikkdon, jolloin naille tonteille ei
tarvitsisi rakentaa lainkaan vaestosuojia.

Tontilla 33399/2 sijaitsevan pysakoimispaikan (p) kayttdoikeus voidaan
jakaa tonttien kesken kaavaan otettavin maarayksin ja myohemmin
tonttien luovutuksiin sisallytettavin ehdoin, joilla varmistetaan
pysakoimisalueen yhteinen kaytto, vaikka pysakoimisalue olisi
kaavassa merkitty vain yhdelle tontille.

Toteutusorganisaatioiden osaamista on syyta hyodyntaa

Kuninkaantammen osayleiskaavassa nyt lausunnolla oleva kaava-alue
on osoitettu kaupunkipientalojen korttelialueeksi, jolle saa rakentaa
my0ds kerrostaloja. Alueen 31 100 nelidn suuruisesta
rakennusoikeudesta 7 400 nelidta on osoitettu pientalorakentamiseen.

On tarkeaa, etta suunnittelun ja rakentamisen eri vaiheissa
huolehditaan kohtuuhintaisen asuntotuotannon edellytyksista.
Rakennusten muotoa ja mitoitusta seka kerroslukua ja sijoittelua
koskevien merkintdjen sisallyttamista asemakaavaan tulisi viela harkita,
koska erityisen tarkkapiirteisilla kaavoilla on tutkimustiedon mukaan
taipumus nostaa asuntojen hintoja tarpeettomasti. Voi kayda niin, etta
uusi rakennus ei mahdu kaavassa osoitettuihin rajoihin, jolloin
joudutaan turvautumaan kustannuksia lisaaviin
poikkeuslupamenettelyihin. Jos esimerkiksi omakotirakennusten tontin
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33399/2 rakennusaloja ei kaupunkikuvan tai muun syyn takia ole
valttamatonta ohjata niin yksityiskohtaisesti kuin nyt on tehty, niin hyva
vaihtoehto olisi pelkka prosenttimaarainen kirjaus kaavaselostukseen
tai kaavamaarayksiin eri kerroskorkeuksien osuudesta.

Kun nykyisin yha useammilla tonteilla jarjestetaan tontinluovutuskilpailu
tai varausehdoissa on yhteistyovelvoite kaupungin kanssa, voi
kaavallinen ohjaus keskittya kaupunkikuvallisten reunaehtojen
maarittelyyn, erilaisten alueiden korkeusasemien yhteensovittamiseen
ja painovoimaisen viemaroinnin edellytysten luomiseen kiinteistoille
seka tietenkin tavoitteen asetteluun toivotusta rakentamisen
lopputuloksesta. Ahdas mitoitus kaavassa voi osaltaan johtaa siihen,
etta rakennetaan yksipuolisia talotyyppeja ja asuntopohjia. Valjemmalla
massoittelulla helpotettaisiin talosuunnittelua ja kohtuuhintaiselle
asuntotuotannollekin luotaisiin paremmat toteutusedellytykset.

Tontit toteuttavat osaltaan alueellista hulevesien hallintaa

Kaupunki on laatinut Kuninkaantammen osayleiskaava-alueelle
hulevesihallintasuunnitelman, jota alueen tontit ja niille sijoittuvat
rakennushankkeet toteuttavat osaltaan huolehtimalla riittdvan hitaasta
valumavesien ohjauksesta kaupungin yllapitamaan alueelliseen
hulevesijarjestelmaan. Kaava maaraa tonteille hulevesien
viivytystilavuuden ja ohjaa tontteja rakentamaan kortteleittain yhteisia
sadepuutarhoja.

Rakennusten ja tonttien kuivatusjarjestelmilla on erittain tarkea yhteys
kaavan rakennushankkeilta edellyttdamaan hulevesien hallintaan.
Kaavaselostuksen mukaan kyse on Suomen oloissa uudenlaisesta
hulevesijarjestelmasta.

Kaavaehdotuksessa rakennusalat on paasaantoisesti merkitty
rakennettaviksi noin 0,5 metrin etaisyydelle katualueista ja monessa
kohtaa rakennusalat on merkitty rakennettaviksi kiinni katualueeseen
tai vineralueen rajaan. Nain ahdasta ratkaisua tulee valttaa, silla
tilanahtaus tai -puute rakennuksen kuivatusjarjestelmien kannalta
kriittisessa paikassa vaikeuttaa merkittavasti naiden valttamattomien
teknisten jarjestelmien huoltoa, yllapitoa ja saneerausta koko
rakennuksen elinkaaren ajan. Kiinteiston rajaan kiinni rakentaminen
edellyttdd mm. erilaisten lupien hankkimista ja erikoisjarjestelyja
kaivantojen osalta seka rasiteluonteisia jarjestelyja talojen rakenteiden
ulottuessa usein katu- ja muille yleisille alueille.

Kiinteistdlautakunnan nakemyksen mukaan suositeltavaa olisi, etta
rakennusalan etaisyys katu- tai muun yleisen alueen rajasta olisi noin
kaksi metria, mutta vahintaan sen pitaa olla yksi metri. Paitsi, etta nain
luotaisiin paremmat edellytykset hulevesien hallinnalle, silla
suojeltaisiin rakennuskantaa myos kosteus- ja homeongelmilta. Valjat
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tai etenkin AO- ja A-tonteilla ohjeelliseksi merkityt rakennusalat olisivat
jattaneet tonttien rakentajille mahdollisuuden "saataa” edella kerrottua
valialuetta riittdvan suureksi, mutta rakennusalojen tiukan mitoituksen

vuoksi siihen ei nyt ole mahdollisuutta.

Energiatehokkuus on jo parantunut normien lakisaateisen kiristymisen myota

Kaavaselostuksen mukaan Kuninkaantammen etelarinteen
asemakaavan muutosehdotuksen lahtokohtana pidetaan
rakennuskannan ilmastovaikutusten pitamista mahdollisimman pienina.
Tahan tahdataan mm. matalaenergiarakentamisella ja uusiutuvan
energian hyodyntamisella.

Asemakaavaehdotuksen maaraysten mukaan kaikilla korttelialueilla on
sovellettava matalaenergiarakentamisen periaatteita ja hyddynnettava
uusiutuvaa energiaa. Uusiutuvan energian hyddyntamiseen tarkoitetut
laitteet tulee suunnitella osana rakennusten arkkitehtuuria. Tulisi viela
selventaa, mita uusiutuvan energian kayttévelvoite voi merkita
yksittaisen kiinteiston ja sen rakennustalouden nakokulmasta
katsottuna.

Matalaenergiatalolla tarkoitetaan rakennusta, jonka tilojen
lammitykseen ja jaahdytykseen kaytettavan energian kulutus on
tavanomaista pienempi; puolet rakennusmaaraykset tayttavan
rakennuksen keskimaaraisesta kulutuksesta. Kiinteistdlautakunnan
nakemyksen mukaan maarays, jonka mukaan tonttien rakentamisessa
tulee soveltaa matalaenergiarakentamisen periaatteita, on
muotoilultaan varsin tulkinnanvarainen eika se siten ole tonttien
suunnittelun ja rakentamisen kannalta riittavan yksiselitteinen. Tama
vaikeuttaa tonttien suunnittelua ja toteuttamista, koska
tulkinnanvarainen maarays heikentaa viranomaistoiminnan
(rakennuslupakasittely) ennakoitavuutta. Lisaksi kiinteistétoimen
kannalta on erityisen olennaista, etta kaupungin omistamista tonteista
kiinnostuneille voidaan jo neuvotteluvaiheessa kertoa tonttien
rakentamiseen liittyvat keskeiset rakennustekniset ja muut reunaehdot.
Tama lisaa tonttien houkuttelevuutta ja nopeuttaa alueen rakentumista.

Matalaenergiarakentamista koskevien kaavamaaraysten osalta tulee
edelleen huomioida, etta uudet valtakunnalliset rakentamisen
energiatehokkuutta koskevat vaatimukset astuivat voimaan vuonna
2010, jolloin maaraykset tiukkenivat 30 %. Vuonna 2012 maarayksia
kiristettiin entisestdan. Rakentamismaaraysten
energiatehokkuusnormien kiristymisen on nailla nakymin maara jatkua
vuoteen 2020 asti.

Koska asemakaava on voimassa todennakoisesti myos ajankohtana,
jolloin lainsaadanndn mukaan uudisrakennusten tulee olla
passiivitaloja, tulee tuolloin rakennettavien talojen siis puolittaa
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voimassa olevat normit, mikali kaavamaarays
matalaenergiarakentamisesta hyvaksytaan.

Kiinteistolautakunta katsoo, etta tiukasti tulkittuna
matalaenergiarakentamista koskevat kaavamaaraykset voivat
perusteettomasti ja saavutettaviin hyotyihin nahden kohtuuttomasti
nostaa rakentamisen kustannuksia kaava-alueen tonteilla.
Kuninkaantammessa asuntojen hintojen tulisi olla kantakaupunkimaisia
alueita huomattavasti maltillisempia, jotta hankkeet ovat viela
taloudellisesti toteutuskelpoisia ja kaavalla luodaan edellytykset
kohtuuhintaiselle rakentamiselle. Kaupunki voi halutessaan ohjata
rakentamisen energia- ja ekotehokkuutta luovuttamillaan tonteilla
tontinluovutusehdoin. Jo nykyisellaan kaupunki edellyttaa kaikissa
asuntorakentamista koskevissa tontinluovutuksissa, etta uudisrakennus
tayttaa A-energiatehokkuusluokan vaatimukset.

Kiinteistdlautakunta ei nae asemakaavamaarayksin tapahtuvalle
lisakiristamiselle tarvetta, koska viranomaisohjaus ja tontinluovutuksella
tapahtuva ohjaus on uudistuotannossa jo varsin tehokasta.

Muuta

A-korttelialueita koskevat kaavamaaraykset edellyttavat, ettd maaperan
pilaantuneisuuden tutkimustarve on selvitettava ja pilaantunut maapera
on tarvittaessa kunnostettava ennen rakentamiseen ryhtymista.
Maarayksen tulisi kuitenkin koskea vain niita osa-alueita, joita
kayttohistoriansa tai muun luotettavan selvityksen perusteella on syyta
epailla maaperaltaan pilaantuneeksi.

Maaraysta, jonka mukaan tontin asemakaavan mukaisesta
asuntokerrosalasta vahintaan 50 % tulee toteuttaa perheasuntoina
(kaksi makuuhuonetta tai enemman) ja joiden keskipinta-alan tulee olla
vahintaan 80 huoneistoneliota, ei tule merkitd kaavaan. AM-ohjelman
mukaisesti edella tarkoitettu velvoite tullaan sisallyttamaan kaupungin
tontinluovutusehtoihin ja se tulee kaytannossa koskemaan koko aluetta
kaupungin suuren maanomistusosuuden ansiosta.

Lopuksi

Kiinteistdlautakunta puoltaa kaavamuutosehdotuksen hyvaksymista
edella esitetyin huomioin edellyttden, etta lausunnossa esille
nostettuihin seikkoihin ja epakohtiin I0ydetaan tarkoituksenmukaiset
ratkaisut.

Tiivistelma

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

Lausunnolla olevassa kaavaehdotuksessa on rakennusoikeutta

31 100 k-m?, josta uutta rakennusoikeutta on 28 900 k-m?2.
Kaavaehdotuksessa tehokkuusluvut vaihtelevat kerrostalokortteleissa
1,14:sta 1,35:4an ja pientalokortteleissa 0,33:sta (AO) 0,44:aan (AP).
Kerrosluvut vaihtelevat yhdesta viiteen. Maapera alueella on Helsingin
oloissa poikkeuksellisen hyva ja rakennusten perustamisolosuhteet
ovat siten lahtokohtaisesti koko kaava-alueella edulliset.

Kiinteistolautakunnan lausunnossa kiinnitetaan huomiota kaavan
edellytyksiin edistaa terveellisen, kestavan ja kohtuuhintaisen
asuntotuotannon syntymista. Lausunnossa esitetaan muun muassa
valjempia rakennusaloja ja naiden suurpiirteisempaa massoittelua.
Energiansaaston lisakiristyksesta kaavamaarayksin esitetaan
luovuttavaksi, koska normeja on lainsaadannon kautta kiristetty jo
kahdesti parin viime vuoden aikana.

Esittelija
Asemakaava ja asemakaavan muutosehdotus

Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti 27.11.2012 (420 §) lahettaa
Kuninkaantammen etelarinteen asemakaavan muutosehdotuksen nro
12166 kaupunginhallitukselle puoltaen sen hyvaksymista.

Lausuntopyynto

Kaupunkisuunnitteluvirasto pyytaa Kuninkaantammen etelarinteen
asemakaavan muutosehdotuksesta lausuntoa 18.2.2013 mennessa.
Lausunnon antamiselle on myodnnetty lisdaikaa 31.3.2013 saakka.

Kuninkaantammen keskustan kaava on toinen Kuninkaantammen
alueen suurista alueellisista asemakaavoista. Kaavaehdotuksen
kokonaisrakennusoikeus on noin 31 100 k-mZ.
Kaupunkisuunnittelulautakunnan esitys on liitteena nro 1.

Esittelija
vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen

Lisatiedot
Maria Mannisto, tonttiasiamies, puhelin: 310 36454
maria.mannisto(a)hel.fi

Liitteet

1 Kaupunkisuunnittelulautakunnan esitys 27.11.2012
2 Sijaintikartta
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3 Asemakaavamuutosehdotuksen nro 12166 kartta, paivitetty 27.11.2012
4 Havainnekuva
5 Kaavaselostus

Otteet

Ote
Kaupunkisuunnittelulautakunta
Kaupungin sisaiset

Paatoshistoria

Yleisten téiden lautakunta 12.02.2013 § 41
HEL 2011-001205 T 10 03 03

Paatos

Yleisten toiden lautakunta paatti antaa kaupunkisuunnitteluvirastolle
seuraavan lausunnon:

Rakennusvirasto on tehnyt asemakaavan muutosehdotuksessa
yhteistyota kaupunkisuunnitteluviraston kanssa. Asemakaavan
muutosehdotukseen on tehty rakennusviraston esittdmia muutoksia ja
tarkennuksia. Aukioita on laajennettu, kaavamerkintdja kivimuureista
seka sailytettavista puista on tarkistettu ja katualueille istutettavien
puiden seka palloilukentan sijainti on merkitty ohjeellisena.

Asemakaavan muutosehdotuksen liikkennesuunnitelmaluonnoksessa on
esitetty Muotokuvankadulle ja Asetelmankujalle pysakointia ajoradalle
seka jalkakaytavat molemmille puolille. Katualueen leveys ei
mahdollista jalkakaytavien rakentamista ajoradan molemmille puolille,
koska silloin valaistukselle ja lumelle ei jaa yhtaan tilaa. Yleisten toiden
lautakunta ehdottaa, etta jalkakaytava rakennetaan vain toiselle
puolelle katua tai katualuetta levennetaan tai tutkitaan pihakadun
mahdollisuutta.

Jatkosuunnittelussa tulee huolehtia riittavista aluevarauksista lumen
varastointia varten seka tarkastella mahdolliset valiaikaiset
lumenvastaanottopaikat. Koko Kuninkaantammen projektialueelle tulee
laatia lumilogistinen selvitys.

Asemakaavan muutosehdotuksen mukaisten, rakennusviraston
vastuulla olevien katujen ja viheralueiden kustannusarvio on yhteensa
noin 6,8 miljoonaa euroa. Helene Schjerfbeckin puiston ja puistoon
rakennettavan hulevesijarjestelman rakentamiskustannukset ovat
yhteensa noin 5,4 miljoonaa euroa. Katualueiden kustannukset ovat
noin 1,4 miljoonaa euroa.

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro

PL 2214 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 F14780001370069628
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro

tontti@hel.fi http://www.hel.fi/kv/tontti +358 9 310 36380 F102012566



Helsingin kaupunki

\:// Kiinteistolautakunta
C

Poytikirja 6/2013 15 (25)

To/10
21.03.2013

Kasittely

Esittelija

Lisatiedot

Yleisten téiden lautakunta puoltaa asemakaavan muutosehdotuksen
hyvaksymista edella esitetyin huomautuksin.

12.02.2013 Esittelijan muutetun ehdotuksen mukaan

Esittelijan muutos: Muutetaan paatésehdotuksen kolmannen kappaleen
viimeinen virke kuulumaan seuraavasti: "Yleisten tdiden lautakunta
ehdottaa, etta jalkakaytava rakennetaan vain toiselle puolelle katua tai
katualuetta levennetaan tai tutkitaan pihakadun mahdollisuutta."

kaupunginarkkitehti
Jukka Kauto

Jere Saarikko, aluesuunnittelija, puhelin: 310 39857
jere.saarikko(a)hel.fi

Marko Jylhanlehto, suunnitteluinsindori, puhelin: 310 38237
marko.jylhanlehto(a)hel.fi

Helsingin Energia -liikelaitos 8.2.2013

HEL 2011-001205 T 10 03 03

Lisatiedot

Helsingin Energian lausunto liitteena.

Jouni Kivirinne, Kehityspaallikkd, puhelin: +358 9 617 2936
jouni.kivirinne(a)helen fi

Sosiaali- ja terveysvirasto 8.2.2013

HEL 2011-001205 T 10 03 03

Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto on pyytanyt sosiaali- ja
terveysviraston lausuntoa Kaarelan (33. ko) Kuninkaantammen
etelarinteen asemakaavan muutosehdotuksesta. Alueelle suunnitellaan
kerros- ja pientaloja noin 750 asukkaalle. Asemakaavan muutos
mahdollistaa Kuninkaantammen uuden asuntoalueen etelaosaan
asuinkortteleiden, puiston seka joukkoliikennekadun rakentamisen.
Lausunnon maaraaika on 18.2.2013.

Sosiaali- ja terveysvirasto edellyttaa, etta uuden asuinalueen
suunnittelussa noudatetaan kaupunginhallituksen (29.10.2012)
hyvaksymia esteettomyyslinjauksia. Esteettomyyden kannalta ongelmia
voivat aiheuttaa korkeuserot, jotka vaikeuttavat riittavan loivien ja
esteettomien kulkureittien suunnittelua. Kaava edellyttaa A-
korttelialueen autopaikkojen sijoittamista kellariin tai pinakannen alle.
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Yhteydet autopaikkoihin tulee olla esteettomia. Piha- tai katutasolle
lahelld sisaankaynteja tarvitaan lisaksi liikkumisesteisille soveltuvia
autopaikkoja.

Kaava sallii asuinrakennusten korttelialueella esteettoman
sisdankaynnin jarjestamisen pihan puolelta asuntoon ja
porrashuoneeseen. Tama ei ole asukkaiden ja rakennusten kayttajien
kannalta tasa-arvoinen ratkaisu. Rakennukset tulee suunnitella siten,
etta kaikkien rakennuksen kayttajien tulee voida kayttaa samaa
kadunpuoleista sisaankayntia riippumatta henkilon liikkkumiskyvysta.
Kaavan sallima ratkaisu lisaa piha-alueiden liikennetta ja asettaa
talvikunnossapidolle erityisvaatimuksia seka piha-alueille etta
kulkureiteille.

Kuninkaantammen alueelle tulee noin 5 000 asukasta. Alueelle ei ole
suunniteltu omia sosiaali- ja terveyspalveluja, vaan alue tukeutuu jo
olemassa oleviin palveluihin. Lahimmat sosiaali- ja terveyspalvelut
sijaitsevat Kannelmaessa ja Malminkartanossa. Vantaan puolella
Myyrmaen aluekeskuksessa sijaitsee my0Os terveysasema.
Halutessaan asukkaat voivat vapaasti hakeutua mille tahansa
terveysasemalle myds kaupungin rajojen ulkopuolelle. Suunnitellut
uudet joukkoliikenneyhteydet, kuten poikittainen bussilinja Jokeri 2
seka seutulinjan 474 reitti, mahdollistavat myds muiden alueiden
palvelujen kayton.

Asuinrakennusten korttelialueelle saa rakentaa 1. kerrokseen mm.
julkisen palvelun tiloja. Tama mahdollistaa jatkossa tarvittaessa
palvelujen sijoittamisen alueelle.

Kuninkaantammessa painotetaan jalankulkijan ja pyorailijan
nakokulmaa. Alueen etelapuolisen Helene Schjerfbeckin puiston
suunnittelussa on tarkeaa ottaa huomioon liikkkumisesteiset ja
nakOovammaiset, kun suunnitellaan kaavaselostuksessa mainittuja
taideteoksia, maaston muotoiluja, puronvarren reitteja seka
kasvillisuuden varien kayttoa. Ne voivat palvella maamerkkeina ja
opasteina.

Suunnittelussa tulee myds huolehtia, etta vesiuomia ylittavista sillat
soveltuvat liikkumis- ja toimimisesteisille. Kevyenliikenteen keskeiset
palveluihin johtavat vaylat tulee olla myos talvella esteettomia
likkumisvaylia.

Lisatiedot

Pirjo Sipilainen, arkkitehti, puhelin: 310 42256
pirjo.sipilainen(a)hel.fi

Pelastuskomentaja 23.01.2013 § 8
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Paatos

KSV on pyytanyt lausuntoa pelastuslaitokselta koskien Kaarelan
(33.ko) asemakaavan muutosehdotuksesta nro 12166,
Kuninkaantammen etelarinne.

Pelastusviranomainen esittda kaavatekstin A-KORTTELIALUEILLA:
kohdasta," saa asumista palvelevia asunnon ulkopuolisia varastoja,
saunoja, talopesuloita, kuivaus- ja jatehuoneita, harraste- ja
kokoontumistiloja seka teknisia tiloja rakentaa rakennuksien kaikkiin
kerroksiin, ullakkokerrokseen ja piharakennuksiin." Poistettavaksi
sanan ullakkokerrokseen.

Paatoksen perustelut

Kaavassa edellytetaan rakennuksien olevan puurakenteisia ja
rakennusmaarayskokoelma E1 ei salli kayttoullakoita puukerrostaloihin.

Lisatiedot

Esko Rantanen, johtava palotarkastaja, puhelin: 310 31232
esko.rantanen(a)hel.fi

Kaupunginmuseo Kulttuuriymparistoyksikko 8.1.2013
HEL 2011-001205 T 10 03 03

Helsingin kaupunginmuseolla ei ole huomautettavaa
Kuninkaantammen etelarinteen asemakaavaehdotuksesta.

5.10.2012 Lausunto annettu
Lisatiedot

Johanna Bjoérkman, tutkija, puhelin: +358 9 310 36473
johanna.bjorkman(a)hel.fi

Kaupunkisuunnittelulautakunta 27.11.2012 § 420
HEL 2011-001205 T 10 03 03

Ksv 0585_4, Kuninkaantammi, karttaruudut F7-G7

Paatos
Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti
— lahettaa 27.11.2012 paivatyn 33. kaupunginosan (Kaarela,
Hakuninmaa ja Kuninkaantammi) osia korttelin 33316 tonteista 4
ja 5 seka katu- ja lahivirkistysalueita (muodostuvat uudet korttelit
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33398-33403) koskevan asemakaavan muutosehdotuksen nro
12166 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.

Paatosjakelu:

— kaupunginhallitus
— hallintokeskus/Kaj:n rooteli, Ramo

Esittelija
asemakaavapaallikkd
Olavi Veltheim

Lisatiedot

Ulla Jaakonaho, arkkitehti, puhelin: 310 37113
ulla.jaakonaho(a)hel.fi

Matti Neuvonen, diplomi-insind6ri, puhelin: 310 37311
matti.neuvonen(a)hel.fi

Leena Saransaari, liikenneinsinori, puhelin: 310 37193
leena.saransaari(a)hel.fi

Mikko Stenius, diplomi-insinddri, puhelin: 310 37252
mikko.stenius(a)hel.fi

Suvi Tyynild, projektipaallikkd, puhelin: 310 37264
suvi.tyynila(a)hel fi

Kulttuurikeskus 19.10.2012
HEL 2011-001205 T 10 03 03

Kulttuurikeskuksella ei ole huomautettavaa asiasta.
Lisatiedot

Miska Toiviainen, suunnittelija, puhelin: 310 37012
miska.toiviainen(a)hel.fi

Kaupunginkirjasto Verkkokirjasto- ja hallintopalvelut 19.10.2012
HEL 2011-001205 T 10 03 03

Kaupunginkirjastolla ei ole Kuninkaantammen etelarinteen
asemakaavamuutoksen luonnoksesta lausuttavaa.

Lisatiedot
Hanna Aaltonen, johtava suunnittelija, puhelin: 310 85502
hanna.aaltonen(a)hel.fi
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Rakennusvirasto 19.10.2012

HEL 2011-001205 T 10 03 03

Yleista

Lausunto

Kaupunkisuunnitteluvirasto on pyytanyt rakennusviraston mielipidetta
Kuninkaantammen etelarinteen asemakaavan muutosluonnoksesta
19.10.2012 mennessa.

Asemakaavan muutosalue sijaitsee 33. kaupunginosassa (Kaarela)
Kuninkaantammessa Hameenlinnanvaylan ja Keskuspuiston valissa,
Hakuninmaan pientaloalueen ja teollisuusalueen rajaamalla alueella.
Asemakaavan muutosluonnos koskee korttelin 33316 tontteja 4 ja 5
seka katu ja lahivirkistysalueita. Muodostuvat uudet korttelit ovat
33398-33403.

Asemakaavan muutos mahdollistaa Kuninkaantammen uuden
asuntoalueen etelaosan asuinkortteleiden, katujen, puiston seka
joukkoliikennekadun rakentamisen. Nykyinen asemakaavassa oleva
Suvannontien joukkoliikenteen katualue poistetaan. Asemakaavan
muutosluonnoksessa on esitetty joukkoliikenteelle uusi katuyhteys.

Uusien kortteleiden ja Hakuninmaan pientaloalueen valinen metsaalue
rakennetaan Helene Schjerfbeckin puistoksi, joka on Helsingin
hulevesistrategian pilottikohde. Puisto tulee Kuninkaantammen
asuinalueen hulevesien keraajana. Hulevesisuunnittelun Iahtokohtana
on sailyttaa puistosta lahtevien ja Matajokeen paatyvien purkuojien
virtaamat nykyisella tasolla. Helene Schjerfbeckin puiston
puistosuunnitelma on lahetetty kaupunginhallitukselle hyvaksyttavaksi.
Puiston rakennussuunnittelu on kaynnissa rakennusvirastossa.

Jatkosuunnittelussa tulee huolehtia riittavista aluevarauksista lumen
varastointia varten seka tarkastella mahdolliset valiaikaiset
lumenvastaanottopaikat. Koko Kuninkaantammen projektialueelle tulee
laatia lumilogistinen selvitys.

Katualueiden leveyden riittavyys tulee tarkistaa etenkin maanalaisten
verkostojen, kuten vesi- ja viemarijohtojen seka valaistuksen kannalta.

Luonnoksessa on esitetty kivimuureja kortteleiden ja yleisten alueiden
rajalle. Kortteleiden rajausta ja kivimuurien sijaintia tulee tarkastella
niin, etta kortteleita rajaavat kivimuurit sijoittuvat korttelialueiden
puolelle katualueisiin rajautuessaan. Palloilukentan pohjoispuoleinen
Kivimuuri tulee poistaa tai esittaa ohjeellisena.
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Lisatiedot

Katualueille istutettavat puut ja palloilukentta tulee esittaa
likimaaraisina tai sijainniltaan ohjeellisina.

Kaupunkikuvallisesti arvokkaan puuston sailyttamista koskevaa
kaavamaaraysta on aiheellista taydentaa lisayksella: "ja tarvittaessa
istuttaa".

Asemakaavan hankeohjelma ja kustannusarvio tulee tehda Fore-
jarjestelman Helsinki-hankepuuhun.

Helene Schjerfbeckin puiston ja puistoon rakennettavan
hulevesijarjestelman rakentamiskustannukset ovat yhteensa noin 5,4
miljoonaa euroa. Asemakaavan muutosluonnoksen mukaiset muut
investointikustannukset rakennusvirastolle ovat noin 3 miljoona euroa.

Rakennusvirastolla ei ole edella esitettyjen lisaksi muuta
huomautettavaa asemakaavan muutosluonnoksesta.

Jere Saarikko, aluesuunnittelija, puhelin: 310 39857
jere.saarikko(a)hel.fi

Marko Jylhanlehto, suunnitteluinsindori, puhelin: 310 38237
marko.jylhanlehto(a)hel.fi

Talous- ja suunnittelukeskus Kehittamisosasto 19.10.2012

HEL 2011-001205 T 10 03 03

Lisatiedot

Talous- ja suunnittelukeskuksen kehittamisosasto ei anna asiasta
lausuntoa.

Merja Lehikoinen, suunnittelusihteeri, puhelin: 310 36121
merja.lehikoinen(a)hel. fi

Asuntotuotantotoimisto 17.10.2012

HEL 2011-001205 T 10 03 03

Tiivistelma

Kaupunkisuunnitteluvirasto pyytaa asuntotuotantotoimiston lausuntoa
Kuninkaantammen etelarinteen asemakaavan muutosluonnoksesta
19.10.2012 mennessa.

Suunnittelualueeseen kuuluu Hakuninmaanpuiston pohjoisosa,
Keskuspuistoon rajautuva metsaalue seka osat Suomen
ymparistokeskuksen Hakuninmaan laboratorion ja
Elintarviketurvallisuusviraston Eviran kaytossa olevista tonteista. Alue
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on Kuninkaantammen osayleiskaavassa osoitettu asumiseen ja
virkistykseen.

Alueen pohjoispuolelle tulevan paakadun, Kuninkaantammen-kierron
varteen suunnitellaan asuntokortteleita, joissa katua reunustamaan
rakennetaan kerrostaloja ja rinteeseen pientaloja. Kerrosluku vaihtelee
paaosin kahdesta neljaan.

Tavoitteena on tutkia monipuolisia puurakentamisen ratkaisuja.
Kuninkaantammen eteldosaan on suunnitteilla kerros- ja pientaloja noin
700 asukkaalle. Talojen korkeus vaihtelisi paaosin kahdesta neljaan
kerrokseen. Tavoitteena on, etta talot rakennettaisiin puusta.

Hakuninmaan pientaloalueen ja rakennettavien asuntokortteleiden
valinen metsaalue muutetaan korkeatasoiseksi Helene Schjerfbeckin
puistoksi. Tavoitteena on puiston virkistysarvojen ja viihtyvyyden lisaksi
alueen sade- ja sulamisvesien hallinta kaupungin hulevesistrategian
mukaisesti. Nykyinen asema-kaavassa oleva Suvuntien katualue
poistetaan. Osayleiskaavan mukaisesti joukkoliikenteelle osoitetaan
uusi katuyhteys Perhekunnantielta pohjoiseen Kuninkaantammen
asuntoalueelle.

Alueella on voimassa asemakaavat vuosilta 1980 ja 1989.
Asemakaavojen mukaan alue on lahivirkistysaluetta,
luonnonmukaisena sailytettavaa puistoaluetta, teollisuus- ja
varastorakennusten korttelialuetta seka katualuetta.

Osayleiskaavassa alue on lahivirkistysaluetta seka kaupunki-
pientalojen korttelialuetta, jolle saa rakentaa myos rakenteeseen
sopivia kerrostaloja, ja asuinymparistoon sopivia liike- ja tyotiloja.

Asemakaavan muutos mahdollistaa Kuninkaantammen uuden
asuntoalueen etelaosan asuinkortteleiden, puiston seka
joukkoliikennekadun rakentamisen.

Alueen paakatuja, Kuninkaantammenkiertoa ja
Kuninkaantammenrinnetta reunustamaan suunnitellaan kerrostaloja ja
loivaan etelarinteeseen pientaloja. Kerrosluku vaihtelee paaosin
kahdesta neljaan. Tavoitteena on rakennusten toteuttaminen
puurakenteisina.

Helene Schjerfbeckin puisto rakennetaan Hakuninmaanpuiston
nykyisesta luonnonmukaisesta metsaalueesta Kuninkaantammen ja
Hakuninmaan pientaloalueen lahipuistoksi. Puiston lapi kulkee
merkittava seudullinen ita-lansisuuntainen viheryhteys seka useampia
poikittaisia kevyen liikenteen yhteyksia Hakuninmaalta
Kuninkaantammeen.
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Mitoitus

Autopaikat

Puisto on suunniteltu ekologisuuden ja luonnonmukaisuuden
periaatteilla. Puistorakentamisen lahtokohtana on, virkistysarvojen ja
viihtyvyyden lisaksi, alueen sade- ja sulamisvesien hallinta kaupungin
hulevesistrategian mukaisesti. Puiston nimi antaa sille myos muita
tavoitteita, kuten uudenlaiset ratkaisut, taiteellinen nakdkulma jne.

Nykyinen asemakaavassa oleva Suvuntien joukkoliikenteen katualue
poistetaan ja joukkoliikenteelle osoitetaan uusi katuyhteys
Perhekunnantieltda Kuninkaantammen asuntoalueelle.

Muutosalueen pinta-ala on 14,2 ha. Kaavaluonnoksen mukainen
rakennusoikeus on 31 400 k-m?, josta on pientalorakentamista 7 400
km?Z.

Asuinrakennusten korttelialue (A)

Korttelialueiden rakennukset ovat paakatua vasten paaosin
nelikerroksisia, asuntokatujen puolella pientaloja tai pienkerrostaloja.
Katujen tasoeroista johtuen autopaikat voidaan sijoittaa luontevasti
kansipihojen alle ilman massiivista louhimista tai pitkia ajoramppeja.
Pihakannet istutetaan.

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)

Nelikerroksinen rakennus rajaa Kuninkaantammenrinteen katua ja on

sen paatteend Hameenlinnan vaylalta saavuttaessa. Lisaksi se suojaa
viereista pientalokorttelia likennemelulta. Asukkaiden autopaikat ovat

pihakannen alla ja pihakansi istutetaan.

Asuinpientalojen korttelialue (AP)

Rakennukset ovat kaksikerroksisia ja harjakattoisia pari- tai rivitaloja,
jotka rajaavat etelassa puiston reunaa ja muodostavat tontilla suojaisan
pihan. Osa tonteista liittyy puistoon matalalla kivi- tai kivikorimuurilla ja
pensasaidalla. Asukkaiden autopaikat on osoitettu osin omille
tonteilleen, osin LPA-tonteille.

Erillispientalojen korttelialue (AO)

Paaosa korttelin rakennuksista on yhden perheen taloja, kadun
varressa on paritaloja. Harjakattoisten talojen kerrosluku on kaksi.
Tontteja rajaa etelapuolella puistoon pain matala kivi- tai kivikorimuuri
ja pensasaita. Asukkaiden autopaikat on osoitettu tontille ja katoksiin
kadun reunaan.
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Asukkaiden autopaikkavaatimus on kerrostalotonteilla suurempi
luvuista 1 ap/110 k-m2 tai 0,65 ap/asunto, pientalotonteilla suurempi
luvuista 1 ap/90 k-m2 tai 1,13 ap/asunto.

Lausunto
Kaupunkikuvallinen ilme
Kuninkaantammen alueen suunniteltu kaupunkikuvallinen yleisilme on
urbaani, ja siind on keskusta, joka harvenee pientalovaltaiseksi alueen
laidoille pain. Alueelle suunnitellaan rakennettavaksi seka pientaloja
etta kerrostaloja.
Kerrostalot sijoittuvat Kuninkaantammenkierron varteen, ja ne ovat
paaasiassa 4-kerroksisia. Rakennukset rajautuvat katutilaan, talloin
rakennusten katutasokerroksen kasittely ja toiminnat tulee suunnitella
huolella. Osaltaan tata tavoitetta tukee kaavamaarays, jossa
velvoitettaan, ettd kadun puolella rakennusten ensimmaisen kerroksen
julkisivuissa tulee olla ikkunoita ja ovia riippumatta sisatilojen
kayttdtarkoituksesta.
Alueelle suunnitellaan pientalorakentamista 7 400 km?2.
Tama vastaa osaltaan tuolla alueella Helsingin kasvavaan
pientalokysyntdan seka isompien asuntojen tarpeeseen.
Samalla tulisi turvata myds kohtuuhintaisten asuntojen
rakentamismahdollisuudet. Tarvitaan myos pienia ja keskisuuria
asuntoja erilaisille asukasryhmille.
Kaavamerkinnoista
Kaavassa maarataan, etta alueella on sovellettava
matalaenergiarakentamisen periaatteita ja hyddynnettava uusiutuvaa
energiaa. Tama on ajan mukainen maarays, mutta kaupungin tasolla
uusitutuvan energian strategian tulisi myos pystya seuraamaan
maaraysta, jotta se on toteutettavissa mahdollisimman hyvin.
Kaava maaraa, etta kaikkien rakennusten tulee olla puurakenteisia.
Puun suosiminen rakennusmateriaaleissa osaltaan tukee
energiatehokkuutta ja hiilijalanjaljen minimointia. Ehdottomat
runkorakenteiden materiaaleja koskevat kaavamaaraykset voivat
aiheuttaa toteutusvaiheessa ongelmia vahentamalla
tarjoushalukkuutta. Tasta nakdkulmasta runkoratkaisuihin ulottuvia
kaavamaarayksia tulisi valttaa.
Kaavamaarays velvoittaa asukkaiden autopaikkojen rakentamista
rakennusten kellariin tai pihakannen alle. Autopaikat saa sijoittaa
tonttijaosta riippumatta. Kuitenkin alueella, jossa on odotettavissa
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melko pitka toteutusaika, tonttien valisia yhteisjarjestelyja tulisi olla
mahdollisimman vahan. Maantasopaikkojen mahdollisuuksia tulisi
my0s tutkia, silla kaavan mukaisissa rakennuksissa, joissa kerrosala ei
ole kovin suuri, nousevat autopaikkojen kustannukset hyvinkin suuriksi.

Pihakannet on maaratty istutettaviksi, mika sinansa on hyva tavoite.
Kansipiha rajoittaa kuitenkin kasvivalikoimaa, ja on luonteeltaan lyhyen
aikavalin ymparistda. Kansirakenteet joudutaan avaamaan
peruskorjausten yhteydessa, ja kansipiharakentaminen tuo yhtiolle
pitkalla aikavalilla merkittavia yllapito- ja korjauskustannuksia.

Kuninkaantammen kaavallisia tavoitteita on myos hulevesien
luonnonmukainen hallinta kaupungin hulevesistrategian mukaisesti, ja
ekologista kestavyytta pyritaan lisdamaan uudenlaisen korttelipihojen
hulevesijarjestelman avulla. Kansipihat ovat myos ristiriidassa
hulevesien imeyttamispyrkimysten kanssa.

Pysakointikatoksia, maanalaisia pysakaointitiloja, autokatoksia ja
vaestonsuojia seka maantason alapuolelle johtavia ajoluiskia saa
rakentaa asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi. Ajoluiskat tulee
sijoittaa rakennuksiin. Tallaisen ajoluiskia koskevan maarayksen
tarpeellisuus tulee miettia tarkkaan, ja vahintaankin tulee
asemakaavatasolla tutkia rakennusten mitoitus, jotta ko. mitoitus
onnistuisi. Tama lisdd myos rakennusten kustannuksia, joten tulisi viela
harkita kaavamaarayksen aiheellisuutta.

Alueella on maanalainen pysakointijarjestely kerrostalovaltaisissa
kortteleissa. Vaikkakin katujen tasoeroista johtuen autopaikat voitaneen
sijoittaa luontevasti kansipihojen alle ilman massiivista louhimista tai
pitkia ajoramppeja, tulee ottaa huomioon, ettd maanalaisen
pysakointiluolan rakentaminen on joka tapauksessa kallimpaa, kuin
maan paalliset autopaikat. Pysakaointiratkaisulla on suuri merkitys
kohtuuhintaisen asuntotuotannon toteuttamis-edellytyksille.

Jatehuoneiden sijoittaminen rakennukseen maarataan kaavassa.
Niiden sijainnin voisi jattaa myohemman suunnittelun harkintaan, tai
vahintaankin mahdollistaa myos jatekatosten suunnittelun..
Jatekatokset voidaan suunnitella tyylikkaiksi, ja ne osaltaan myos
voivat toimia pihatiloja rajaavina elementteina.

Toisaalta AK- ja A-korttelialueilla sallitaan asumista palvelevien
asunnon ulkopuolisten varastojen, saunojen, talopesuloiden, kuivaus-
ja jatehuoneiden, harraste- ja kokoontumistilojen, seka teknisten tilojen
rakentaminen rakennuksen kaikkiin kerroksiin, ullakkokerroksiin ja
piharakennuksiin. Taman maarayksen ei tulisi olla ristiriidassa
jatehuonemaarayksen kanssa.
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Kaavassa maarataan, etta porrashuoneesta tulee olla yhteys lapi talon.
Tama tulee jattaa rakennussuunnittelussa ratkaistavaksi, eikd maarata
kaavassa, etenkin kun pitkien rakennusmassojen osalta maarataan
myos kulkuaukkoja.

Maaraysta, jossa tontin asemakaavan mukaisesta asunto-kerrosalasta
vahintaan 50 % tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta
tai enemman), ja joiden keskipinta-alan tulee olla vahintaan 80 h-m2, ei
tule merkita kaavaan. Asuntojen jakauma ja pinta-alamaaritelmat ovat
ajasta ja kysynnasta riippuvaisia; niihin vaikuttavat mm. suhdanteet,
vaestokehitys alueella oleva asuntotarjonta, joten kaavamaarayksena
ne siten ovat turhan sitovia. Alueen suhteellisen syrjainen sijaintiin ja
sen vaikutukseen asuntokysyntaan tulee kiinnittaa huomiota kaikissa

vaiheissa.
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