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TIIVISTELMÄ

Asemakaavan muutos (kaavaratkaisu) koskee Itä-Pasilan korttelia
17028, joka sijaitsee osoitteessa Asemamiehenkatu 3. Kaavarat-
kaisu mahdollistaa asuinkerrostalon rakentamisen nykyisen toi-
mistorakennuksen tilalle.

Uutta asuntokerrosalaa on 13 750 k-m2 ja liikekerrosalaa 250 k-
m2. Asukasmäärän lisäys on noin 350 hlöä. Toimistokerrosalaa
poistuu 12 000 + 2 500 k-m2. Käyttötarkoituksen muutoksen
myötä tontin rakennusoikeus pienenee 500 k-m².

Helsingin kaupunki omistaa korttelialueen. Kaavaratkaisu on tehty
tontilla sijaitsevan toimistorakennuksen ja tonttia koskevan vuok-
raoikeuden omistajien hakemuksen johdosta ja kaavaratkaisun
sisältö on neuvoteltu hakijan kanssa.

ASEMAKAAVAN KUVAUS

Tavoitteet

Kaavaratkaisu edesauttaa kaupungin strategisten tavoitteiden to-
teutumista siten, että lähellä kaupunginosan keskusta tyhjillään
olevan toimistorakennuksen tontti saadaan käyttöön ja asuntojen
määrää lisätään.

Tavoitteena on viihtyisä, monipuolinen, toimiva ja turvallinen
asuinympäristö, joka sopii alueen nykyiseen ja tulevaisuudessa
todennäköisesti osittain muuttuvaan kaupunkikuvaan.

Mitoitus

Suunnittelualueen pinta-ala on 2 916 m2.

Kaavaan merkitty rakennusoikeus on 14 000 k-m². Sen lisäksi saa
rakentaa mm. asukkaiden yhteiseen käyttöön tulevia tiloja.
Korttelitehokkuus ek= 4,80.

Alueiden käyttötarkoitus ja korttelialueet

Alueen lähtökohdat ja nykytilanne

Kortteli 17028 on toimistorakennusten korttelialuetta (KT). Kortte-
lissa sijaitsee vuonna 1978 valmistunut 6-kerroksinen toimistora-
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kennus (11 154 k-m2), jonka pysäköintipaikat sijaitsevat maanalai-
sessa kaksikerroksisessa pysäköintihallissa tontin alla. Rakennuk-
sen on suunnitellut Arkkitehtitoimisto Matti Hakala.

Muutosalueen luoteispuolella sijaitsee Pasilan kirjasto ja lounais-
puolella Rauhanasema. Ympäristön muu rakennuskanta edustaa
1960- ja 70-luvuille tyypillistä betonielementtiarkkitehtuuria. Ra-
kennukset ovat 3 12-kerroksisia.

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)

Kortteli 17028 on osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi
(AK).

Alueen suunnittelussa on kiinnitetty erityistä huomiota katu- ja kat-
totasojen viihtyvyyteen. Tavoitteena on luoda elävää ja virikkeel-
listä katuympäristöä varsinkin Junailijankujalle, jonka kautta kul-
kee yksi jalankulun pääreiteistä Pasilan aseman ja messukeskuk-
sen välillä. Junailijankujan puolelle rakennuksen 1. kerrokseen on
sijoitettava yleisölle avointa liike- tai palvelutilaa. Junailijankujan ja
Kellosillan risteyksen vastakkaisella puolella sijaitsee Pasilan kir-
jaston pääsisäänkäynti. Risteysalueen avartamiseksi asuinkortte-
lin kirjaston puoleinen rakennuksen nurkka on määrätty nostetta-
vaksi ulokkeelle, jolloin sen alapuolinen osa yhdessä risteysalu-
een kanssa muodostaa pienen aukion. Rakennuksen 1. kerrok-
seen ei saa sijoittaa kadunvarteen asuntoja lukuun ottamatta pää-
tyasuntoja, jotka avautuvat myös etelään Arndt Pekurisen puis-
toon.

Asukkaiden käyttöön on rakennettava vähintään yksi talosauna
jokaista 30 saunatonta asuntoa kohti, pesula sekä riittävästi kui-
vaushuoneita mm. rakenteiden kosteusvaurioitumisen riskin pie-
nentämiseksi. Myös yhteisöllisyyttä lisääviä harraste-, kokoontu-
mis- tai vastaavia yhteistiloja tulee rakentaa riittävästi. Yhteistiloja
tulee sijaita talosaunojen yhteydessä yläkerroksissa ja talopesu-
lan yhteydessä 1. kerroksessa.

Rakennuksen betonisten julkisivujen pinta tulee käsitellä ja julkisi-
vujen saumat sommitella innovatiivisella ja kaupunkikuvallisesti
korkeatasoisella tavalla. Tavoitteena on, että julkisivut sopeutuvat
1970-luvun ympäristöön, mutta kuitenkin erottuvat siitä selvästi
ilmeeltään ja yksityiskohdiltaan 2000-lukulaisina. Kaupunginmu-
seon lausunnossa todetaan, että "rakennusaineista betoni on alu-
een tärkeä yhtenäisyyttä luova tekijä, uudisrakentamisessa raken-
nustaiteellisesti korkeatasoisessa muodossa." Jos julkisivut teh-
dään pääasiassa betonielementeistä, kuten ympäristössä, tulee
elementtisaumojen ja valesaumojen sijoittelun muodostaa mielen-
kiintoinen, hallittu kokonaisuus esim. sijoittamalla päällekkäisten
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kerrosten elementtien pystysaumat vaihtelevasti eri kohtiin. Ele-
menttien pintana voidaan käyttää esim. graafista ja/tai värjättyä
betonia. Ympäristön rakennusten mukaisesti julkisivut voivat olla
tummia, värikkäitä tai vaaleita sekä näiden yhdistelmiä. Katolle ra-
kennettavat saunaosastot rakennuksen sisäänvedetyt osat, par-
vekkeiden taustaseinät ja porrashuoneiden sisäänkäynnit tulee
käsitellä muista julkisivuista poikkeavalla tavalla. Maantasokerrok-
sen julkisivu ei saa antaa umpinaista vaikutelmaa.

Rakennuksen kattomaisema muodostaa näkyvän viidennen julki-
sivun. Erikorkuisten rakennuksen osien porrastuvat katot luovat
rakennukselle vahvan identiteetin vihreine kattoineen ja asukkai-
den puolijulkisine oleskelupaikkoineen. Viherkattoja tulee raken-
taa vähintään 50 % rakennuksen kattopinta-alasta. Muille kat-
topinnoille tulee sijoittaa terasseja ja oleskelupaikkoja asukkaiden
käyttöön. Ylimmillä kattotasoilla, joilla ei ole oleskeluterassia vi-
herkatot toteutetaan vähäistä hoitoa vaativina ilman kaiteita. Osa
asukkaiden yhteistiloista (mm. saunatilat) määrätään asemakaa-
vassa sijoitettavaksi rakennuksen ylimpiin kerroksiin. Tarkoitus
on, että yksi talosaunoista yhteistiloineen yhdessä mahdollisen iv-
konehuoneen kanssa sijoittuu 6-kerroksisen osan katolle sisään-
vedettynä, vapaamuotoisena massana. Muita tarvittavia sauna-
osastoja sijoittuu korkeampien rakennuksen osien kerroksiin, si-
ten että niiden ulkotilat liittyvät alemman osan kattoon.

Rakennusalueen rajoja ei saa pihan puolella ylittää, jotta turva-
taan riittävän kokoinen ja mahdollisimman aurinkoinen piha-alue.
Lisäksi pihan eri puolille sijoittuvien vastakkaisten asuntojen väli-
nen etäisyys on rakennusalojen sisärajoihin kiinni rakennettaessa
jo selvästi pienempi kuin muualla Itä-Pasilassa.

Liikenne

Lähtökohdat

Alueella on hyvät joukkoliikenneyhteydet. Pasilan asema sijaitsee
alle 300 metrin päässä muutosalueesta. Ympäröivillä kokoojaka-
duilla kulkee useita raitiotie- sekä linja-autolinjoja.

Kaavaratkaisu

Kaava-alue tukeutuu nykyiseen katuverkkoon. Pihatasolta on ke-
vyen liikenteen yhteydet Itä-Pasilan kansitasolle. Ajoyhteys kortte-
liin alatasolle (+19) on Rautatieläisenkadulta Asemamiehenkadun
kautta.
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Pasilan asema sijaitsee alle 300 metrin päässä kaava-alueesta ja
ympäröivillä kokoojakaduilla kulkee useita raitiotie- ja linja-autolin-
joja.

Korttelin autopaikat sijaitsevat nykyisessä laitoksessa kansitason
alapuolella. Autopaikat suunnitellaan lähtökohtaisesti kaupunki-
suunnittelulautakunnan hyväksymien (15.12.2015) asuntojen py-
säköintipaikkamäärien laskentaohjeiden mukaisesti.

Korttelin jätehuollon yhteys on Asemamiehenkadun alatasolta. Ju-
nailijankujalla, Kellosillalla ja Asemamiehenkadun ylätasolla on
huoltoajo sallittu.

Korttelin sisäpihan kunnossapidon liikenne käyttää vähäiseltä
matkalta Arndt Pekurisen puiston puistokäytävää.

Palvelut

Lähtökohdat

Suunnittelualueen lähiympäristössä on monipuolinen palvelutar-
jonta. Pasilan aseman yhteyteen keskustakortteliin on rakenteilla
suuri keskittymä erilaisia kaupallisia ja muita palveluja.

Kaavaratkaisu

Rakennukseen on sijoitettava yleisölle avointa liike- tai palveluti-
laa vähintään 250 k-m2.

Esteettömyys

Asemakaava-alue on esteettömyyden kannalta normaalia aluetta.

Yleisölle avoimiin liike- tai palvelutiloihin on järjestettävä esteetön
sisäänkäynti suoraan kadulta.

Luonnonympäristö

Lähtökohdat

Tontin piha-alue on pienimuotoista koristeistutusta lukuun otta-
matta kivettyä pintaa. Tontin eteläreunassa on istutettu puurivi.

Välittömästi muutosalueen eteläpuolella, Junailijankujan ja Rata-
mestarinkadun välillä on Arndt Pekurisen puisto, joka on osa Ra-
danrakentajantielle jatkuvaa puistoakselia. Ratamestarinkadun
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puoleinen osa on entinen puupankki, jossa puut muodostavat ti-
heän puuruudukon. Veturitorin puolella puuistutukset jatkavat
puurivistöjä muuttuen matalammiksi puistoistutuksiksi Rauhan-
aseman puolella.

Kaavaratkaisu

Piha-alue on kokonaan pihakantta, johon tulee puu- ja pensasis-
tutuksia ja nurmea kansipuutarhakasvualustoille.

Suojelukohteet

Lähtökohdat

Helsingin uuden yleiskaavaehdotuksen kulttuuriympäristörapor-
tissa Itä-Pasila on osoitettu maakuntainventoinnin kohdealueeksi
(Uudenmaan kulttuuriympäristöt selvitys 2012).

Itä-Pasilan rakentaminen tapahtui arkkitehti Reijo Jallinojan laati-
man suunnitelman pohjalta. Pasilan megastruktuuri edusti suoma-
laista tulkintaa kansainvälisesti ajankohtaisesta 1960 70-lukujen
arkkitehtuurivirtauksesta. Ajatus suurimittakaavaisesta teollisin
menetelmin rakennetusta "kaupunkikoneesta", jossa mm. jalan-
kulku oli täydellisesti erotettu autoliikenteestä kansiratkaisun
avulla, perustui strukturalistiseen ideologiaan, joka tarkoitti ja
jonka tavoitteena oli verkkomainen ajan mukana täydentyvä ja
muuttuva rakenne.  Rakentamisestaan lähtien Itä-Pasila on myös
kokenut monia muutoksia eikä se ole toteutunut sellaisena kuin
miksi se alun perin suunniteltiin. Erityisesti asemaan tukeutuvat
toimistokorttelit on toteutettu alkuperäisestä poikkeavin periaat-
tein.

Kaavaratkaisu

Valitun kaavaratkaisun lähtökohtana on ollut tontin keskeinen si-
jainti lähellä Pasilan asemaa ja yleinen kaupungin tiivistämista-
voite lähellä joukkoliikenteen asemia. Hankkeen kerrosalan osalta
on pyritty tehokkaaseen ratkaisuun, kuitenkin siten että asumi-
selle asetettavat laatutavoitteet ja kaupunkikuvalliset vaatimukset
täyttyvät. Rakennuksen kerroskorkeutta on madallettu yhdellä
kerroksella verrattuna oas-vaiheen viitesuunnitelmaan. Näin ra-
kennuksen suhde esim. sen itäpuolella oleviin korkeampiin raken-
nuksiin jää selvästi alisteiseksi ja korttelin U:n muotoinen sisäpiha
saa enemmän auringonvaloa.
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Yhdyskuntatekninen huolto

Lähtökohdat

Kaava-alue on yhdyskuntateknisen huollon verkoston piirissä.
Alueen läpi kulkee johtotunneli (viemäri), jonka katto on arviolta
tasolla noin +4,5.

Kaavaratkaisu

Uusi rakennus on liitettävissä edullisesti yhdyskuntateknisen huol-
lon verkostoihin.

Kaavaratkaisussa pysytään pääosin nykyisen louhintatason ylä-
puolella. Alin sallittu louhintataso on +14.5 (N2000).

Maaperän rakennettavuus, pohjarakentaminen ja pilaantuneisuuden
kunnostaminen

Lähtökohdat

Nykyinen rakennus on perustettu kallion varaan. Nykyisistä kol-
mesta kellarikerroksista alimman kellarikerroksen lattian pinta on
tasolla + 14.7 (NN), uima-altaan kohta tasolla +12.9(NN).

Mikäli kaava-alueella ei mennä nykyistä rakennusta syvemmälle,
ei tulevallakaan rakennuksella ole vaikutuksia alueen pohjave-
teen.

Kaavaratkaisu

Kaavaratkaisussa pysytään pääosin nykyisen louhintatason ylä-
puolella. Alin sallittu louhintataso on +14.5 (N2000).

Ympäristöhäiriöt

Lähtökohdat

Kaava-alueella sijaitsee 70-luvun lopulla rakennettu toimistora-
kennus, jossa on kolme kellarikerrosta. Maanalaiset kerrokset
täyttävät koko tontin pinta-alan. Alueelta ei ole tiedossa maaperää
mahdollisesti pilaavaa aiempaa toimintaa.

Kaavaratkaisu

Kaavaratkaisu sijoittuu jo valmiiksi rakennettuun ympäristöön ja
maaperään.
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Pelastusturvallisuus / Rakennetekniikka

Lähtökohdat

Nykyinen 6-kerroksinen toimistorakennus puretaan.

Kaavaratkaisu

Uusien rakennusten varatiet ja pelastustiejärjestelyt suunnitellaan
ottaen huomioon pelastuslaitoksen pelastustieohje. Kaavaratkai-
sun tueksi laaditussa viitesuunnitelmassa on esitetty, että pelas-
tautuminen voidaan tarvittaessa järjestää myös rakennuksen si-
sältä vaatimusten mukaisin poistumistein.

Vaikutukset

Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Uuden asuinrakennuksen toteuttaminen olemassa olevien yhdys-
kuntateknisten verkostojen sekä palvelujen äärelle on yhdyskun-
tataloudellisesti edullinen ratkaisu.

Kaavamuutoksen hakija vastaa olemassa olevan rakennuksen
purkukustannuksista, eikä täten kaupungille aiheudu kaavaratkai-
sun toteuttamisesta välittömiä kustannuksia. Kaupungille koituu
asemakaavamuutoksesta tuloja tontin ja sen rakennusoikeuden
myymisestä. Lopullinen myyntihinta sovitaan hakijan ja kaupungin
välisissä neuvotteluissa.

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja rakennettuun
ympäristöön

Kaavaratkaisun toteuttaminen lisää asuntojen ja asukkaiden mää-
rää Itä-Pasilassa. Toimistotilojen määrä vähenee, joskin nykyinen
toimistorakennus on ollut pitkään käyttämättömänä. Keski-Pasilan
kaavoitus luo edellytykset toimistotilojen merkittävälle kasvulle
alueella.

Vaikutukset puistoympäristöön

Puurivi korttelin eteläreunalta poistuu. Piha-alueen istutukset ja
viherkatot korvaavat tontilta poistuvan vihermassan ja pihakan-
nelle istutettavat puut avaavat vehreän näkymän tontille viereisen
puiston suunnasta.
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Vaikutukset liikenteen ja teknisen huollon järjestämiseen

Kaavaratkaisu luo edellytykset asuntojen autopaikkavelvoitteiden
toteuttamiseen suunnittelualueella. Vaikutukset liikenteeseen ei-
vät ole merkittäviä.

Kaava luo edellytykset palveluasteeltaan normaalien yhdyskunta-
teknisen huollon palveluiden toteuttamiselle.

Vaikutukset kaupunkikuvaan ja kulttuuriperintöön

Kaavan toteuttaminen vaikuttaa ympäristön ja erityisesti Junaili-
jankujan ja Kellosillan luonteeseen, näkymiin ja valoisuuteen.

Asuinrakennuksen toteuttaminen tiivistää ja rajaa katutilaa. Kirjas-
ton ja Akava-talon edusta muuttuu suljetummaksi. Risteysalueen
avartamiseksi asuinkorttelin kirjaston puoleinen rakennuksen
nurkka on määrätty nostettavaksi ulokkeelle, jolloin sen alapuoli-
nen osa yhdessä risteysalueen kanssa muodostaa pienen aukion.
Kellosillan katutilaa pyritään avartamaan merkitsemällä rakennus-
ala 2,5 metrin etäisyydelle katualueen rajasta.

Asuinrakennus on itä- ja pohjoisosaltaan selvästi korkeampi kuin
nykyinen toimistorakennus, mutta kuitenkin matalampi kuin sen
itäpuolella sijaitseva toimistorakennus. Rakennuksen volyymiä on
pyritty keventämään porrastamalla rakennusmassaa. Junailijan-
kujan puoleista pitkää julkisivua on elävöitetty sijoittamalla maan-
tasokerrokseen yleisölle avointa tilaa.

Vaikutukset ilmastonmuutoksen hillintään ja sopeutumiseen

Sadevesijärjestelmään johdettavien hulevesien määrää vähenne-
tään nykyisestä viivyttämällä ja pidättämällä hulevettä viherkatto-
jen ja pihakansi-istutusten avulla. Viherkatot lievittävät lämpösaa-
rekeilmiötä ja lisäävät kaupunkiluonnon monimuotoisuutta.

Vaikutukset asumisolosuhteisiin, ihmisten terveyteen,
turvallisuuteen, eri väestöryhmien toimintamahdollisuuksiin
lähiympäristössä, sosiaalisiin oloihin ja kulttuuriin

Toteutuessaan uusi asuinrakennus varjostaa katutilaa, naapuri-
kiinteistöjä sekä itseään. Lähin naapuriasuinrakennus sijoittuu
kaava-alueen länsipuolelle. Kaava-alueen länsireuna sallitaan ra-
kennettavaksi korkeintaan 6-kerroksisena mm. tähän naapuriin
kohdistuvan aamuvarjostuksen ja kaava-alueeseen itseensä koh-
distuvan iltavarjostuksen vähentämiseksi. Seuraavaksi lähin
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asuinrakennus sijaitsee kaava-alueen ja Arndt Pekurisen puiston
eteläpuolella, mihin suuntaan varjot eivät juuri lankea.
Naapurirakennuksista uusi asuinkerrostalo varjostaa eniten sen
pohjoispuolista toimistorakennusta sekä koillis- ja itäpuolisten toi-
mistorakennusten pihoja ja alimpia kerroksia.

Uusien asuntojen myötä alueen asuntotarjonta on tulevaisuu-
dessa suurempi ja monipuolisempi.

Elinkeino-, työllisyys- ja talousvaikutukset

Toimistotilojen poistuessa muutosalueelta työtilojen määrä Itä-Pa-
silassa pienenee. Keski- ja Pohjois-Pasilaan kaavoitetaan kuiten-
kin runsaasti lisää toimistotilaa. Koko Pasilan alueella toimisto- ja
liiketilatarjonta kasvaa merkittävästi kaavojen toteuduttua.

Asukasmäärän kasvaessa julkisten ja yksityisten palvelujen tarve
lisääntyy.

SUUNNITTELUN LÄHTÖKOHDAT

Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet

Asemakaavan muutosta koskevat seuraavat Helsingin seudun
erityistavoitteet:

- Riittävän asuntotuotannon turvaamiseksi on alueidenkäytössä
turvattava tonttimaan riittävyys.

- Alueidenkäytön suunnittelussa merkittävä rakentaminen tulee
sijoittaa joukkoliikenteen, erityisesti raideliikenteen palvelualu-
eelle.

Kaavan valmistelussa on erityisesti painotettu asuntotuotannon
turvaamista ja joukkoliikenteen hyödyntämismahdollisuuksia.

Kaavaratkaisu ei ole ristiriidassa valtakunnallisten alueidenkäyttö-
tavoitteiden kanssa. Kaavaa muutetaan alueella, jolla asuntotuo-
tannolla on hyvät edellytykset toteutua sekä valmiiksi rakennetun
yhdyskuntateknisen huollon ja palveluverkon että rakentamisval-
miuden osalta. Kaava-alue sijaitsee alueella, jolla on erityisen kor-
kea joukkoliikenteen palvelutaso.

Maakuntakaava

Ympäristöministeriön 8.11.2006 vahvistamassa Uudenmaan maa-
kuntakaavassa suunnittelualue on keskustatoimintojen aluetta.
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Ympäristöministeriön 30.10.2014 vahvistamassa Uudenmaan 2.
vaihemaakuntakaavassa suunnittelualue on keskustatoimintojen
aluetta, valtakunnan keskus sekä tiivistettävää aluetta.

Yleiskaava

Helsingin yleiskaava 2002:ssa (kaupunginvaltuusto 26.11.2003,
tullut kaava-alueella voimaan 23.12.2004 /18.11.2005 /19.1.2007)
kortteli on merkitty hallinnon ja julkisten palvelujen alueeksi. Nyt
laadittu asemakaavaratkaisu poikkeaa yleiskaavasta siten, että
asemakaavassa kortteli on osoitettu asuinkerrostalojen korttelialu-
eeksi. Kortteli kuitenkin rajautuu pohjoisessa ja idässä yleiskaa-
vaan merkittyyn kerrostalovaltaiseen alueeseen, joka sisältää
asumista ja toimitiloja.

Nyt laadittu asemakaavaratkaisu on yleiskaavan tavoitteiden mu-
kainen.

Helsingin uudessa yleiskaavaehdotuksessa (kaupunkisuunnittelu-
lautakunnan päätös 10.11.2015) kortteli on merkitty kuuluvaksi
kantakaupunkiin (C2): Keskusta, jota kehitetään toiminnallisesti
sekoittuneena asumisen, kaupan ja julkisten palvelujen, toimitilo-
jen, hallinnon, puistojen, virkistys- ja liikuntapalvelujen sekä kau-
punkikulttuurin alueena. Rakennusten maantasokerrokset ja ka-
dulle avautuvat tilat on osoitettava ensisijaisesti liike- tai muuksi
toimitilaksi. Rakennuksen tai sen osan käyttötarkoituksen muutok-
sissa on varmistettava kantakaupungille ominaisen, toiminnalli-
sesti monipuolisen ja sekoittuneen rakenteen säilyminen sekä
liike- ja toimitilojen riittävä määrä. Käyttötarkoituksen muutosten
yhteydessä tulee tehdä alueellinen tarkastelu. Aluetta kehitetään
kestävien kulkumuotojen erityisesti kävelyn ja pyöräilyn ehdoilla.
Kaupunkibulevardeihin rajautuvilla alueilla korttelitehokkuuden tu-
lee olla pääsääntöisesti yli 1,8 ja keskeisten katujen varsilla ka-
dulle avautuvat tilat on osoitettava ensisijaisesti liike- tai muuksi
toimitilaksi.

Nyt laadittu kaavaratkaisu on uuden yleiskaavaehdotuksen mu-
kainen.

Helsingin maanalaisen yleiskaavan nro 11830 (tullut voimaan ko-
konaisuudessaan 8.11.2011) mukaan alue on kantakaupungin
pintakallioaluetta. Maanalaisessa yleiskaavassa on tilavaraus ny-
kyiselle rakennetulle maanalaiselle tilalle korttelin lounaiskul-
massa.

Nyt laadittu kaavaratkaisu on maanalaisen yleiskaavan mukainen.
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Asemakaavat

Alueella on voimassa asemakaava nro 11462 (tullut voimaan
28.4.2006). Kaavan mukaan kortteli 17028 on toimistorakennus-
ten korttelialuetta (KT), jonka pihamaan tason alapuolelle saa si-
joittaa pysäköinti- ja kirjapainotiloja sekä luonnonvalolla valaista-
via toimisto-, työpaja- ja sosiaalitiloja ja niihin verrattavia tiloja.
Korttelin lounaiskulmaan on merkitty maanalainen johtotunneli.

Voimassa olevassa asemakaavassa KT-korttelin kerroksiin osoi-
tettu rakennusoikeus on 12 000 k-m2; lisäksi tontin pihamaan ta-
son alapuolisille tiloille ja ullakolle on osoitettu rakennusoikeutta
2 500 k-m2. Tontilla olevaa toimistorakennusta ei ole laajennettu
tämän v. 2005 muutetun asemakaavan salliman 4- ja 5- kerroksis-
ten laajennusten mukaiseksi vaan rakennus noudattelee edellisen
asemakaavan (v. 1983) rakennusalueen rajoja.

Rakennusjärjestys

Helsingin kaupungin rakennusjärjestys on hyväksytty 22.9.2010.

Kiinteistörekisteri

Alue on merkitty Helsingin kaupungin ylläpitämään kiinteistörekis-
teriin.

Muut suunnitelmat ja päätökset

Kaupunkisuunnitteluvirasto on 12.12.2014 antanut puoltavan lau-
sunnon kiinteistövirastolle koskien korttelin käyttötarkoituksen
muuttamista toimistorakennusten korttelialueesta (KT) asuinker-
rostalojen korttelialueeksi (AK). Lausunnossa todetaan mm., että
tontti sijaitsee puiston vieressä eikä rajoitu vilkasliikenteisiin katui-
hin. Lisäksi Pasilan toimistotilatarjonnan turvaamiseksi yleisenä
tavoitteena on kaavoittaa Keski-Pasilan tuleviin kortteleihin lisää
toimitilaa paikkoihin, joissa ympäristöhäiriöiden takia edellytykset
asumiselle eivät ole näin hyvät. Lisäksi lausunnossa todetaan,
että asuntorakennusoikeuden määrä tutkitaan kaavoitustyön ai-
kana. Myös ympäristön lähikortteleiden rakennuskorkeudet ja ra-
kennusten massoittelu huomioidaan kaavoitustyön aikana tutkitta-
essa uudisrakennuksen sopivuutta ympäristöönsä.

Kaupunginhallitus päätti 17.8.2015 varata SRV Rakennus Oy:lle
ja Kiinteistö Oy Helsingin Asemamiehenkatu 3:lle korttelin 17028
tontin 1 kumppanuuskaavoitusta ja asuntohankkeen suunnittelua
ja toteutusedellytysten selvittämistä varten 31.12.2018 saakka.
Esityksen mukaan tontille vastaisuudessa osoitettava asuinraken-
nusoikeus tulee toteuttaa sääntelemättömänä omistus- ja / tai
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vuokra-asuntotuotantona ilman Hitas-ehtoja siten, että rakennus-
oikeudesta (kerrosala) enintään noin 50 % voidaan toteuttaa
vuokra-asuntotuotantona. Varausehdoissa esitetään, että tontille
toteutettavassa omistusasunto-tuotannossa asuinhuoneistoalasta
vähintään 50 % tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuo-
netta tai enemmän). Perheasuntojen keskipinta-alan tulee olla 75
as-m². Tontti luovutetaan myymällä.

Pohjakartta

Helsingin kaupungin kiinteistöviraston kaupunkimittausosasto on
laatinut pohjakartan, joka on tarkistettu 28.12.2015.

Maanomistus

Helsingin kaupunki omistaa korttelin 17028 tontin 1. SRV Raken-
nus Oy ja Kiinteistö Oy Helsingin Asemamiehenkatu 3 omistavat
tontilla sijaitsevan toimistorakennuksen ja tonttia koskevan vuok-
raoikeuden.

SRV Rakennus Oy:n tavoitteena on ostaa tontti perustettavan
asunto-osakeyhtiön lukuun asemakaavan muutoksen saatua lain-
voiman.

Muut lähtökohdat

Selvitys alueen oloista, rakennuskannasta ja muista ympäristö-
ominaisuuksista on kuvattu kaavaselostuksen kohdassa "Asema-
kaavan kuvaus" kunkin aiheen kohdalla.

SUUNNITTELU- JA KÄSITTELYVAIHEET

Vireilletulo

Kaavoitus on tullut vireille tontilla sijaitsevan toimistorakennuksen
ja tonttia koskevan vuokraoikeuden omistajien kiinteistövirastolle
osoittaman hakemuksen (29.9.2014) johdosta.

Viranomaisyhteistyö

Kaavaratkaisun valmistelun yhteydessä on tehty yhteistyötä seu-
raavien viranomaistahojen kanssa:

 kaupunginmuseo
 kiinteistöviraston geotekninen osasto
 kiinteistöviraston tilakeskus
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 kiinteistöviraston tonttiosasto
 rakennusvalvontavirasto
 rakennusvirasto

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman sekä kaavan valmisteluaineiston
nähtävilläolo

Osallistuminen ja vuorovaikutus on järjestetty liitteenä olevan
osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS) mukaisesti.

Vireilletulosta ja OAS:n sekä valmisteluaineiston nähtävilläolosta
on ilmoitettu osallisille kirjeillä ja viraston verkkosivuilla
www.hel.fi/ksv sekä lehti-ilmoituksella Helsingin Uutiset -lehdessä.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sekä valmisteluaineistoa oli
nähtävillä 25.11. 16.12.2015 seuraavissa paikoissa:
 info- ja näyttelytila Laiturilla, Narinkka 2
 Pasilan kirjastossa, Kellosilta 9
 kaupunkisuunnitteluvirastossa, Kansakoulukatu 3, 1. krs
 kaupungin ilmoitustaululla, Kaupungintalo, Pohjoisesplanadi

11 13
 verkkosivuilla www.hel.fi/suunnitelmat.

Kaavan valmistelija oli tavattavissa 3.12. klo 16.30 18.30 Pasilan
kirjastossa.

Yhteenveto viranomaisten kannanotoista

Kiinteistöviraston geoteknisen osaston kannanotto kohdistui kella-
rikerrosten rakenteisiin. Mikäli kohteessa ei mennä nykyistä ra-
kennusta syvemmälle, ei tulevallakaan rakennuksella ole vaiku-
tuksia alueen pohjaveteen. Rakennuksen lounaisnurkan ali kul-
keva viemäritunneli on huomioitava.

Kiinteistöviraston tilakeskuksen kannanotto kohdistui Pasilan kir-
jaston sisäänkäyntiaukion korostamistarpeeseen sekä kirjaston
autopaikkojen säilyttämiseen. Liike- ja toimitilojen riittävä määrä
on tarkasteltava ja varmistettava alueellisesti. Tilakeskus pitää
myös tärkeänä, että julkisten palvelujen tarpeen lisääntyminen
otetaan huomioon, kun asuntojen määrä lisääntyy alueella.

Kiinteistöviraston tonttiosasto ilmoitti, että sillä ei ole huomautetta-
vaa tässä vaiheessa. Jatkossa on tutkittava tarkemmin kantakau-
pungissa toimistotilojen muuttumista asumiseen työpaikkojen tur-
vaamiseksi.
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Rakennusviraston kannanotto kohdistui hulevesien erilaisten vii-
vytysratkaisujen tarpeeseen alueella. Lisäksi kannanotossa todet-
tiin, että uudisrakennuksen rakennusalan ei tule rajautua suoraan
yleiselle alueelle.

Kaupunginmuseon kannanotto kohdistui alueellisen tarkastelun,
ympäristön ominaispiirteiden ja yhtenäisyyden huomioimisen tar-
peeseen. Kaupunginmuseo ei vastusta tontin muuttamista asuin-
käyttöön ja nykyisen toimistotalon poistamista, mutta esitetty ra-
kentamisen malli on kaupunginmuseon arvion mukaan alueen ra-
keisuuteen verrattuna liian tiivis, rakennusoikeudeltaan liian suuri
ja se rikkoo asemakaavan yhtenäisyyttä.

Pelastuslaitos ilmoitti, että rakennuksen palotekniset ratkaisut ja
poistumisjärjestelyt on neuvoteltava pelastuslaitoksen kanssa.

Helsingin seudun ympäristöpalvelut -kuntayhtymä HSY totesi, että
alueen vesihuolto on rakennettu valmiiksi, eikä kaavan muutos ai-
heuta lisärakentamista.

Helen Oy:llä ja kaupunginkirjastolla ei ollut lausuttavaa asiasta.
Muilla viranomaisilla ei ollut huomautettavaa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa sekä valmisteluaineistoa
koskevissa viranomaisten kannanotoissa esitetyt asiat on otettu
huomioon kaavatyössä siten, että rakennuksen korkeutta on ma-
dallettu kerroksella ja kerrosalaa vähennetty. Lisäksi kirjaston
puoleinen kulma rakennuksesta on määrätty rakennettavaksi
ulokkeena. Kaavaan on myös kirjattu määräykset alueen kai-
vuusta ja louhinnasta, hulevesien viivytyksestä sekä ympäröivien
kansirakenteiden huomioimisesta.

Vastineet kannanottoihin on esitetty vuorovaikutusraportissa.

Yhteenveto mielipiteistä

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa sekä valmisteluaineistoa
koskevia mielipidekirjeitä on saapunut kaksi kpl. Lisäksi suullisia
mielipiteitä on esitetty Pasilan kirjaston kaavapäivystyksessä.

Toinen mielipiteistä kohdistui suunnitelman sopimattomuuteen ra-
kennuskorkeudeltaan sekä massoittelultaan ympäristöönsä ja piit-
taamattomuuteen kaupunkikuvan perustekijöistä. Rakennuksen
todettiin varjostavan naapurirakennuksia ja täyteen mittaansa ke-
hittyneitä istutusalueita sekä rajoittavan naapuritonttien kehittä-
misvaihtoehtoja tulevaisuudessa. Lisäksi kirjaston ja Akava-talon-
sisäänkäyntejä korostava kaupunkiaukio Kellosillan ja Junailijan-
kadun risteyksessä todettiin suunnitelmassa poistetuksi.
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Toisessa mielipiteessä tervehdittiin ilolla asuinrakentamista ja uu-
sia asukkaita. Lisäksi esitettiin, että asemakaavan tavoitteet julki-
sivumateriaalien laatutason, parvekkeiden massoittelun sekä ka-
tukerroksiin liittyvien tilojen käytön suhteen noudattavat samoja
periaatteita kuin muissakin kantakaupunkialueen uusissa asema-
kaavoissa. Esitettiin myös, että tontin arvonnoususta syntyvistä
varoista investoidaan takaisin Itä-Pasilan paikoin huonokuntoisten
ulkoalueiden kehittämiseen ja puutteiden korjaamiseen.

Kaavapäivystyksessä esitettiin, ettei tulevaa rakennusta tulisi ai-
nakaan korottaa nähtävillä olleen viitesuunnitelman kerrosluvuista
ja vaadittiin, että Arndt Pekurisen puisto säilyy nykyisen kokoi-
sena.

Mielipiteet on otettu huomioon kaavatyössä siten, että rakennuk-
sen korkeutta on madallettu kerroksella ja kerrosalaa vähennetty.
Kellosillan katutilaa on avarrettu merkitsemällä rakennusala 2,5
metrin etäisyydelle katualueen rajasta ja kirjaston puoleinen
kulma rakennuksesta määrätty rakennettavaksi ulokkeena. Li-
säksi asemakaavaan on kirjattu määräykset julkisivuista ja par-
vekkeista.

Vastineet mielipiteisiin on esitetty vuorovaikutusraportissa.

Asemakaavaratkaisun eri vaihtoehdot

Vaihtoehtoja on tutkittu SRV Rakennus Oy:n ja Arkkitehtitoimisto
Hannu Jaakkola Oy:n esittämien neljän massoittelututkielman
pohjalta. Varhaisimmassa vaihtoehdossa U:n muotoisen raken-
nuksen runkosyvyys leveni etelää kohti ja siitä luovuttiin mm. jäl-
jelle jäävän pihan kapeuden takia. Seuraavassa vaiheessa tutkit-
tiin erikorkuisia kapeampirunkoisia malleja, joista korkein oli 7-10-
13 -kerroksinen. Kaavaehdotukseen valittiin 6-9-12 -kerroksinen
ratkaisu paremman ympäristöön sopivuuden perusteella.

Tätä selostusta täydennetään asemakaavan muutosehdotuksen julkisen nähtävil-
läolon jälkeen.

Esitelty lautakunnalle
Helsingissä, 5.4.2016

Olavi Veltheim
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ITÄ-PASILA, ASEMAMIEHENKATU 3
ASEMAKAAVAN MUUTOS
OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

Suunnittelualue

Kaavamuutosalueen sijainti

Asemakaavan muutos koskee
Itä-Pasilan korttelia 17028.
Tontti sijaitsee osoitteessa
Asemamiehenkatu 3.

Nykytilanne

Tontilla 1 on vuonna 1978
valmistunut 6-kerroksinen toi-
mistorakennus (11 154 k-m2),
jonka pysäköintipaikat sijaitse-
vat maanalaisessa kaksiker-
roksisessa pysäköintihallissa
tontin alla. Rakennuksen on
suunnitellut Arkkitehtitiomisto
Matti Hakala.

Mitä alueelle suunnitellaan

Tavoitteena on, että nykyinen toimistorakennus puretaan ja tilalle rakennetaan noin 6-13
-kerroksinen asuinkerrostalo. U:n muotoisen ja lounaaseen päin terassoituvan kerrostalon pi-
ha avautuisi Arndt Pekurisen puistoon. Pasilan kirjaston sisäänkäyntiaukiota on tarkoitus ko-
rostaa ja Junailijankujan puoleista katua elävöittää maantasokerroksen liiketilojen avulla. Suu-
rin osa asukkaiden autopaikoista sijoittuisi asuinrakennuksen kellarikerroksiin, osa läheisiin
Itä-Pasilan pysäköintilaitoksiin. Tontin rakennusoikeus noussee.
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Aloite

Asemakaavan muutosta ovat hakeneet
SRV Rakennus Oy ja Kiinteistö Oy Helsin-
gin Asemamiehenkatu 3, jotka omistavat
tontilla sijaitsevan toimistorakennuksen ja
tonttia koskevan vuokraoikeuden.

Maanomistus

Helsingin kaupunki omistaa korttelin 17028
tontin 1.

SRV Rakennus Oy:n tavoitteena on muut-
taa tontin käyttötarkoitus asuinkerrostalo-
jen korttelialueeksi ja ostaa tontti perustet-
tavan asunto-oskeyhtiön lukuun asema-
kaavan muutoksen saatua lainvoiman.

Kaavatilanne

Voimassa olevassa asemakaavassa vuo-
delta 2005 KT-korttelin kerroksiin osoitettu
rakennusoikeus on 12 000 k-m2; lisäksi
tontin pihamaan tason alapuolisille tiloille ja
ullakolle on osoitettu rakennusoikeutta
2 500 k-m2. Tontilla olevaa toimistoraken-
nusta ei ole laajennettu tämän v. 2005
muutetun asemakaavan salliman 4- ja
5 -kerroksisten laajennusten mukaiseksi
vaan rakennus noudattelee edellisen ase-
makaavan (v. 1983) rakennusalueen rajo-
ja.

Yleiskaava 2002:ssa kortteli on merkitty
hallinnon ja julkisten palvelujen alueeksi.

Ehdotuksessa Helsingin uudeksi yleiskaa-
vaksi (6.10.2015) kortteli on merkitty kuu-
luvaksi kantakaupunkiiin (C2): Keskusta,
jota kehitetään toiminnallisesti sekoittu-
neena asumisen, kaupan ja julkisten palve-
lujen, toimitilojen, hallinnon, puistojen, vir-
kistys- ja liikuntapalvelujen sekä kaupunki-
kulttuurin alueena. Rakennusten maanta-
sokerrokset ja kadulle avautuvat tilat on
osoitettava ensisijaisesti liike- tai muuksi

toimitilaksi. Rakennuksen tai sen osan
käyttötarkoituksen muutoksissa on varmis-
tettava kantakaupungille ominaisen, toi-
minnallisesti monipuolisen ja sekoittuneen
rakenteen säilyminen sekä liike- ja toimiti-
lojen riittävä määrä. Käyttötarkoituksen
muutosten yhteydessä tulee tehdä alueelli-
nen tarkastelu. Aluetta kehitetään kestä-
vien kulkumuotojen erityisesti kävelyn ja
pyöräilyn ehdoilla. Kaupunkibulevardeihin
rajautuvilla alueilla korttelitehokkuuden tu-
lee olla pääsääntöisesti yli 1,8 ja keskeis-
ten katujen varsillakadulle avautuvat tilat
on osoitettava ensisijaisesti liike- tai muuk-
si toimitilaksi.

Muut suunnitelmat ja päätökset

Kaupunkisuunnitteluvirasto on 12.12. 2014
antanut puoltavan lausunnon kiinteistövi-
rastolle koskien korttelin käyttötarkoituksen
muuttamista toimistorakennusten kortteli-
alueesta (KT) asuinkerrostalojen kortteli-
alueeksi (AK). Lausunnossa todetaan mm.,
että tontti sijaitsee puiston vieressä eikä
rajoitu vilkasliikenteisiin katuihin. Lisäksi
Pasilan toimistotilatarjonnan turvaamiseksi
yleisenä tavoitteena on kaavoittaa Keski-
Pasilan tuleviin kortteleihin lisää toimitilaa
paikkoihin, joissa ympäristöhäiriöiden takia
edellytykset asumiselle eivät ole näin hy-
vät. Lisäksi laununnossa todetaan, että
asuntorakennusoikeuden määrä tutkitaan
kaavoitustyön aikana. Myös ympäristön
lähikortteleiden rakennuskorkeudet ja ra-
kennusten massoittelu huomioidaan kaa-
voitustyön aikana tutkittaessa uudisraken-
nuksen sopivuutta ympäristöönsä.

Tehdyt selvitykset

Suunnittelualuetta koskevia selvityksiä:
 Asemamiehenkatu 3, Luonnos (SRV,

Arkkitehtitoimisto Hannu Jaakkola
21.10.2015)
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Maankäyttösopimus

Kiinteistövirasto valmistelee asemakaavan
muutoksen perusteella mahdollisesti ky-
seeseen tulevan maankäyttösopimuksen
hakijan kanssa käytävissä neuvotteluissa.

Vaikutusten arviointi

Kaupunkisuunnitteluvirasto (ja tarvittaessa)
muut asiantuntijat arvioivat kaavan toteut-
tamisen vaikutuksia kaupunkikuvaan,
asuinympäristöön, asumisolosuhteisiin,
puistoympäristöön, alueen palveluihin, työ-
paikkoihin, elinkeinoelämän toimintaedelly-
tyksiin ja liikenteeseen kaavan valmistelun
yhteydessä.

Kaavan valmisteluun osallistuminen

Tämä osallistumis- ja arviointisuunnitelma
on lähetetty osallisille. Se ja muu valmiste-
luaineisto on esillä 25.11. 16.12.2015:
 Pasilan kirjastossa, Kellosilta 9
 esittelytila Laiturilla, Narinkka 2
 kaupungin ilmoitustaululla, Kaupungin-

talo, Pohjoisesplanadi 11 13
 www.hel.fi/suunnitelmat

Kaavan valmistelija on tavattavissa 3.12.
klo 16.30 18.30 Pasilan kirjastossa, Kel-
losilta 9 ja kaupunkisuunnitteluvirastossa
sopimuksen mukaan.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta se-
kä suunnittelun lähtökohdista voi esittää
mielipiteen viimeistään 16.12.2015 kirjalli-
sesti osoitteeseen:

Helsingin kaupunki, Kirjaamo,
Kaupunkisuunnitteluvirasto,
PL 10,  00099 HELSINGIN KAUPUNKI
(käyntiosoite: Kaupungintalo, Pohjoises-
planadi 11 13)

tai sähköpostilla helsinki.kirjaamo(a)hel.fi
tai faksilla (09) 655 783

Mielipiteensä voi esittää myös suullisesti
kaavan valmistelijalle.

Viranomais- ja muu asiantuntijayhteistyö
järjestetään erillisin neuvotteluin.

Valmisteluaineiston ja saadun palautteen
pohjalta valmistellaan kaavaehdotus. Ta-
voitteena on, että ehdotus esitellään kau-
punkisuunnittelulautakunnalle keväällä
2016.

Lautakunnan puoltama ehdotus asetetaan
julkisesti nähtäville ja siitä pyydetään (tar-
vittaessa) viranomaisten lausunnot. Kaa-
vaehdotuksesta voi tehdä muistutuksen
nähtävilläoloaikana.

Tavoitteena on, että kaavaehdotus on kau-
punginhallituksen ja kaupunginvaltuuston
käsiteltävänä kesällä 2016.

Ketkä ovat osallisia

Alueen suunnittelussa osallisia ovat:
 alueen ja lähialueiden maanomistajat,

asukkaat ja yritykset
 Pasila-seura, Pasilan asukastalo
 Helsingin Yrittäjät, Helsingin seudun

kauppakamari
 kaupungin asiantuntijaviranomaiset: ra-

kennusviraston katu- ja puisto-osasto,
kiinteistövirasto, pelastuslaitos, raken-
nusvalvontavirasto, kaupunginmuseo,
kaupunginkirjasto

 muut asiantuntijaviranomaiset: Helsin-
gin seudun ympäristöpalvelut /
Vesihuolto (HSY), Helen Oy, Helen
Sähköverkko Oy

 muut ilmoituksensa mukaan
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Mistä saa tietoa

Suunnittelun etenemistä voi seurata kau-
punkisuunnitteluviraston verkkopalvelusta:
kartta.hel.fi/suunnitelmat.

Suunnittelusta tiedotetaan
 kirjeillä osallisille (asunto-osake-

yhtiöiden kirjeet lähetetään isännöitsi-
jöille, joiden toivotaan toimittavan tiedon
osakkaille ja asukkaille)

 Helsingin Uutiset -lehdessä
www.hel.fi/suunnitelmat

Asemakaavaehdotuksen julkisesta nähtä-
villäolosta tiedotetaan kuulutuksella, joka
julkaistaan Helsingin Sanomissa, Hufvud-
stadsbladetissa ja Metrossa sekä viraston
Internet-sivuilla (www.hel.fi/ksv).

Kaavaa valmistelee

arkkitehti Ville Purma,
puhelin 09 310 37261
sähköposti: ville.purma(a)hel.fi
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Ote maakuntakaavasta
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Ote 2. vaihemaakuntakaavasta
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Valtakunnallisesti tai seudullisesti
tärkeän tien tai kadun, kaupunkibule-
vardin tai pääkadun maanalainen tai
katettu osuus

Östersundom ei kuulu
kaava-alueeseen

Liike- ja palvelukeskusta C1

Kantakaupunki C2

Asuntovaltainen alue A1

Asuntovaltainen alue A2

Asuntovaltainen alue A3

Asuntovaltainen alue A4

Lähikeskusta C3

Suomenlinnan aluekokonaisuus

Toimitila-alue

Yhdyskuntateknisen huollon
alue

Satama

Puolustusvoimien alue

Virkistys- ja viheralue

Merellisen virkistyksen ja
matkailun alue

Viheryhteys

Rantaraitti

Vesialue

Rautatie asemineen

Metro asemineen

Raideliikenteen runkoyhteys

Pikaraitiotie

Raideliikenteen yhteystarve

Valtakunnallisesti/seudullisesti tärkeä
tie tai katu eritasoliittymineen

Kaupunkibulevardi

Pääkatu

Baanaverkko

Viiva 30 metriä sen alueen ulkopuolella,
jota päätös koskee. Yleiskaava kattaa
kaupungin hallinnollisen alueen
poislukien Östersundom.

Ote Helsingin uudesta yleiskaavasta
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