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§ 372

Kiinteistolautakunnan lausunto kaupunkisuunnittelulautakunnalle
Lohiapajanlahden asemakaavaehdotuksesta ja asemakaavan muu-
tosehdotuksesta nro 11040

HEL 2012-010052 T 10 03 03
Kiinteistokartta 49/671 493, Lohiapajanlahti

Lausunto

Kiinteistdlautakunta antoi kaupunkisuunnittelulautakunnalle Lohiapajan-
lahden asemakaavaehdotuksesta ja asemakaavan muutosehdotukses-
ta nro 11040 seuraavan lausunnon:

Yleista

Kaavoitustyo on kaynnistetty kaupunkisuunnitteluviraston aloitteesta.
Asemakaavatyo on tullut vireille jo vuonna 1995. Lohiapajanlahden
asemakaava-alue on osa suuremmasta alueesta, jonka maankayttoa
ryhdyttiin tarkastelemaan alun perin vuonna 1999. Alkuperaisesta laa-
jasta suunnittelualueesta rajattiin asemakaavatasoiseen tarkasteluun
ranta- ja satama-alue, jonka tdydennysrakentaminen perustuu yleis-
kaavaan 1992. Asemakaava- ja asemakaavan muutosluonnos laadittiin
Pajalahden maankayttdsuunnitelman alueen itdosalle Lohiapajanlah-
den alueelle. Asemakaavan valmistelu on viivastynyt kaavamuutos-alu-
eeseen liittyvan lahiympariston keskeneraisen suunnittelutilanteen
vuoksi.

Asemakaavan ja asemakaavan muutoksen valmistelu on edennyt eh-
dotusvaiheeseen. Suunnittelualue kasittda Lauttasaaren keskeisen lah-
den ja sita reunustavat rannat. Nykyinen ranta-alue on keinotekoisesti
taytettya entista vesialuetta. Kaava-alue on suurimmaksi osaksi vene-
satama- ja satamakaytossa. Kaavaehdotuksessa Lohiapajanlahden
eteldarantaan on osoitettu asuinkerrostalojen kortteli, jonka kerrosalaksi
on kaavakarttaan merkitty 21 750 k-m?. Korttelissa on sallittu lisaksi py-
sakointilaitoksen tarvitsema kerrosala. Kortteli sijoittuu nykyiselle vene-
satama-alueelle, joten venesatama-aluetta laajennetaan jonkin verran
merelle pain. Rantaan muodostetaan yleinen jalankulkumahdollisuus.
Kaupunkikuvan kannalta uusilla jarjestelyilla selkiytetdan Lohiapajan-
lahden ranta-alueita arvoaan vastaaviksi.

Muutosalueen pinta-ala on 144 880 m2. Kaavakarttaan on merkitty
asuntokerrosalaa 21 750 k-m?, joka tarkoittaa noin 480 hengen asukas-
maaraa. Korttelin kerrosala 21 750 k-m? vastaa korttelitehokkuutta e =
1,4. Kahden kadunvarsirakennuksen ensimmaisesta kerroksesta on li-
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saksi varattava liike-, toimisto- tai tyotilaksi yhteensa vahintaan 600 k-
mZ2. Venekerhojen kerhorakennuksille on varattu yhteensa 900 k-m?2.

Tavoitteet

Kaavan tavoitteena on taydentava asuntorakentaminen Pajalahden
alueella samalla turvaten venesataman toimintaedellytykset. Lisaksi py-
ritddn parantamaan alueella toimivien pursiseurojen olosuhteita ja muu-
toinkin kehittdmaan rannan tarjoamia kayttomahdollisuuksia.

Tavoitteena on myds Helsingin rantoja kiertavan rantareitin toteuttami-
nen Lohiapajanlahdessa seka Pajalahden puiston yhdistaminen nykyis-
ta paremmin merenrantaan. Suunnittelun tavoitteena on saada aikaan
korkeatasoinen, kustannuksiltaan toteuttamiskelpoinen, alueen arvoa
korostava ja paikkaansa luontevasti soveltuva asuntokortteli ja venesa-
tama.

Asuinrakennusten korttelin alueella rakentaminen alkaa, kun uusi aal-
lonmurtaja laitureineen ja Pursiseura Sinbad ry:n kayttdon suunniteltu
venesatama-alueen eteldosa on rakennettu.

Kaava-alueen maanomistus seka hallinta

Alue on Helsingin kaupungin omistuksessa. Suurimmaksi osaksi alue
on venesatama- ja satamakaytossa. Helsingin kaupungin liikuntavirasto
on vuokrannut alueesta osat Suomen Moottoriveneklubi ry:lle ja Pursi-
seura Sinbad ry:lle. Alueen etelareunalla sijaitsee varastoalue, jossa
kiinteistovirastolla on useita vuokralaisia.

Maapera ja pilaantuneisuus

Kaava-alueella on todettu kohonneita haitta-ainepitoisuuksia seka maa-
perassa etta sedimentissa. Maapera on tayttdmaata. Tutkimusten jal-
keen alueella on ollut toimintoja useita vuosia, joten maaperan ja sedi-
menttien haitta-ainepitoisuudet on tutkittava uudelleen ennen rakenta-
mista. Ajantasaisen pilaantuneisuustiedon puutteellisuus vaikeuttaa
kunnostuskustannusten arvioimista, mika on otettava huomioon kaava-
talouslaskelmissa.

Kaavaan on merkitty alue, jonne saa sijoittaa rakentamiseen kelpaavia
venesataman haitta-ainepitoisia maa-aineksia ja ruoppausmassoja.
Massojen sijoittamiselle on haettava erikseen tarvittavat luvat. Kaivu- ja
ruoppausmassojen hyédyntaminen lahella niiden syntypaikkaa on kes-
tavan kehityksen mukaista. Silla voidaan saavuttaa seka ymparistéhyo-
tyja ettd huomattavia kustannussaastoja. Kiinteistdlautakunta kannat-
taa massojen hyodyntamista alueella.

Tulvasuojaukset
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Alue on osin kitkamaa-aluetta ja paaosin tayte- ja vesialuetta, jonka alla
on myds savea. Vesialueen tutkimuspisteet ovat padosin vuonna 1955
tehtyja pistokairauksia maarasyvyyteen, eika niista voida paatella luo-
tettavasti edes savikerroksen paksuutta. Vesialueen rakennettavuuden
selvittaminen edellyttda uusia pohjatutkimuksia.

Turvalliset rakentamiskorkeudet Helsingin rannoilla vuosina 2020, 2050
ja 2100 -julkaisun mukaan turvallinen rakentamiskorkeus on alueella
vahintaan tasolla +3,5 (N2000).

Paivakoti

Kaavaselostuksessa todetaan, etta rakennukseen (kerrostalo) saa si-
joittaa paivakodin. Pienin mahdollinen tilavaraus paivakodille on noin
600 brm? eli kahden ryhman paivakoti. Paivakodin kayttéon pitaa osoit-
taa oma piha.

Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Uuden asuntokerrosalan rakentaminen ja venesataman toiminnan sai-
lyttaminen nykyisessa laajuudessaan edellyttavat kaavaselostuksen
mukaan kaupungilta noin 10,75 miljoonan euron investointia. Tdma on
uutta kerrosalaa kohti noin 480 euroa/k-m>.

Kiinteistolautakunta kuitenkin huomauttaa, etta kyse on vasta arviosta,
koska ajantasaisen pilaantuneisuustiedon puutteellisuus vaikeuttaa
kunnostuskustannusten arvioimista, mika on otettava huomioon kaava-
talouslaskelmissa. Lopulliset kustannukset voivat nain ollen nousta kor-
keammiksi.

Kaavaselostuksessa arvioidaan, etta kaupungille kertyisi rakennusoi-
keuden myynnista tai vuokraamisesta kaytettavista hallintamuodoista
riippuen arviolta 15 - 25 miljoonaa euroa. Asuinkerrostalotontteja ei vie-
la ole varattu, koska kaava on vasta ehdotusvaiheessa. Kaupunki ottaa
tontinluovutuksessa huomioon asuntopoliittiset seka maanmyynnille
asetetut tavoitteet.

Lopuksi

Kaavamuutosalue sijaitsee meren rannalla hyvien joukkoliikenneyh-
teyksien (mm. uusi metroasema) ja monipuolisten palveluiden laheisyy-
dessa. Kaavaehdotus luo huomattavat edellytykset asuntorakentami-
selle ja siten kaupungin kehittamiselle seka lisda samalla kaupungin
tontin luovutukseen liittyvia tuloja seka maanarvoa.

Kiinteist6lautakunta puoltaa asemakaavaehdotuksen ja asemakaavan
muutosehdotuksen nro 11040 hyvaksymista edella mainituin huomioin.
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Esittelija

vs. osastopaallikkd

Esko Patrikainen
Lisatiedot

Tiina Aitta, kiinteistolakimies, puhelin: 09 310 73889

tiina.aitta(a)hel.fi

Liitteet

1 Kslk 22.3.2016 § 105

2 Asemakaavakartta nro 11040
Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Otteet

Ote

Kaupunkisuunnittelulautakunta

Kv/tonttiosasto

Kv/tilakeskus

Kv/geotekninen osasto
Lausuntoehdotus

Lausunto on ehdotuksen mukainen.
Esittelijan perustelut

Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti 22.3.2016 (105 §) esittda kaupun-
ginhallitukselle 4.12.2001 paivatyn ja 22.3.2016 muutetun 31. kaupun-
ginosan (Lauttasaari, Kotkavuori, Vattuniemi) venesatama-alueen ase-
makaavaehdotuksen ja puisto-, satama-, venesatama-, pysakainti-, ve-
si- ja katualueen muutosehdotuksen nro 11040 hyvaksymista.

Kaupunkisuunnittelulautakunnan paatos on liitteena nro 1. Asemakaa-
vakartta nro 11040 on liitteena nro 2.

Lausuntopyynto

Kaupunkisuunnitteluvirasto pyytaa Lohiapajanlahden alueen asema-
kaavaehdotuksesta ja asemakaavan muutosehdotuksesta nro 11040
lausuntoa 15.8.2016 mennessa. Kiinteistolautakunta on 21.4.2016
paattanyt, etta asiassa annetaan kiinteistdlautakunnan lausunto. Lau-
sunnon antamiselle on saatu lisaaikaa siten, etta se voidaan kasitella
kiinteistolautakunnassa 8.9.2016.

Esittelija
vs. osastopaallikkd
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