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1. JOHDANTO

Helsingin Kaupunkiympariston Asemakaavapalvelut on
aloittanut Jollaksen suunnitteluperiaatteiden laadinnan.
Koko alueen kattavat suunnitteluperiaatteet on nahty tar-
peelliseksi tehtavaksi taustatyoksi ohjaamaan alueen myo6-
hemmin tapahtuvaa asemakaavoitusta. Helsingin vuoteen
2050 tahtaava yleiskaava (2016) mahdollistaa Jollaksen
alueelle merkittavasti lisda uutta rakentamista ja tayden-
nysrakentamista. Jollaksen alueelta tulee myds runsaasti
poikkeamislupahakemuksia yksittaisten tonttien tontin-
kayton tehostamiseksi. Suunnitteluperiaatteiden laatimi-
sen tavoitteena on ohjata alueen kehitysta ja kaavoitusta
yleiskaavan tavoitteiden mukaisesti siten, ettd Jollaksen
erityispiirteet vahvistuvat ja alue kehittyy vetovoimaisena
asuinalueena. Suunnitteluperiaatteiden valmistumisen
jalkeen asemakaavoitusta jatketaan pienempina erillisina
hankkeinaan sellaisilla alueilla, joilla voimassaolevan ase-
makaavan tarkistus osoittautuu tarpeelliseksi.
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Kuva: Suunnittelualueen sijainti kaupunkirakenteessa.

Jollaksen suunnitteluperiaatteet - tydn tarkoituksena
on maaritelld tavoitteet ja paasuuntaviivat tadydennysra-
kentamiselle sekd muulle alueen kehittamiselle. Tydssa
tarkastellaan periaatetasolla alueelle soveltuva tayden-
nysrakentamisen laajuus ja sijoittuminen sekd pohditaan
Jollakseen sopivaa rakentamisen tapaa. Lopullinen mitoi-
tus ratkaistaan kuitenkin vasta varsinaisen asemakaavoi-
tuksen yhteydessa.

Tahan raporttiin on koottu oleellisia lahtttietoja Jollaksen
suunnitteluperiaatteiden laatimista varten.

Suunnittelualue, n. 261 ha, sijaitsee Laajasalon kaakkois-
osassa ja kasittda kokonaisuudessaan Jollaksen alueen
seka Laajasalontien itdpuolisen osan Hevossalmesta.
Kruununsiltojen uuden silta- ja raitiotieyhteyden myoéta
myds Jollaksen saavutettavuus kantakaupungista tulee
parantumaan.
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Kuva: Suunnitteluperiaatteet laaditaan koko Jollaksen alueelle ja Hevossalmen Laajasalontien itdpuoliselle alueelle (kuvassa vaaleankeltainen alue).

2. YLEISKUVAUS & ALUEEN HISTORIAA

Jollas ja Hevossalmen itdosa muodostavat moni-ilmeisen
pientalovaltaisen asuinalueen. Jollaksen alueella asu-
misella on pitkd historia: Laajasalossa on ollut asutusta
1500-luvulta Iahtien ja Jollas mainitaan |&hteissa ensim-
maisen kerran vuonna 1586. 1700-luvun puolivalissa Jol-
laksessa oli kaksi torppaa, vuonna 1798 tapahtuneessa
Holmgardin kartanon (Degerdn kartano) jaossa muodos-
tuivat Jollaksen kartanon maat ja 1800-luvun kuluessa
Jollas kehittyi kartanoksi. 1800-luvun loppupuolella hdy-
rylaivaliikenteen my6ta Laajasalon alueelle alkoi syntya
huvilapalstoja kesdasukkaille ja huvilaelama jatkui aina
1950-luvulle asti. Huvilat saattoivat olla omia tai vuokrat-
tuja ja oma huvila saattoi rakentua vuokramaalle tai omal-
le palstalle. Jollaksen kartanon mailla huvilat rakentuivat
kartanon maista lohkotuille palstalle. Vanhat huvilapalstat
ovat edelleen paasaantoisesti yksityisomistuksessa. Jol-
laksen nykyinen paakokoojakatu Jollaksentie ja Hevos-
salmentie noudattelevat jo 1800-luvulla olemassa olleita
tielinjauksia.

Esikaupungin asuinalueena Jollaksen alue on kuitenkin
edelleen nuori: ymparivuotista asustusta alueelle alkoi
muodostua 1930-luvulta Iahtien, mutta voimakkaammin
alue alkoi rakentua vasta 1980-luvun loppupuolella. En-
simmainen asemakaava alueelle laadittiin 1970-luvulla,

sitd ennen alue oli ehtinyt jo alkaa rakentua monin pai-
koin Jollaksentien tuntumassa Hevossalmesta Puuska-
niemeen. Varsinainen rakentamisbuumi alueella on ollut
erityisesti 1990-luvulla. 2000-luvulla rakentaminen on jat-
kunut tasaisesti ja asuntorakentaminen on vahitellen le-
vittaytynyt yha laajemmalle alueelle Hevossalmesta kohti
Ité-Jollasta.

Suunnittelualue on edelleen suhteellisen valjasti raken-
nettu. Kaupunkirakenteellisesti suunnittelualueen lansiosa
muodostaa yhtenaisen, joskin ilmeeltdan hyvin monimuo-
toisen, pientaloasuinalueen. ltdosassa kaupunkirakenne
hieman valjenee ja monipuolistuu, Puuskaniemessa ja
Ita-Jollaksessa on myods jonkin verran kerrostaloraken-
tamista. Rakentaminen on korkeudeltaan paaosin I- ja
lI- kerroksista, koko alueella kuitenkin korkeintaan IV-ker-
roksista. Alueen palveluihin lukeutuvat pieni paivittaistava-
rakauppa seka koulu- ja paivakotipalvelut, jotka sijoittuvat
paaosin alueen paakadun, Jollaksentien, tuntumaan.

Suunnittelualueella on n. 4000 asukasta ja aluetehokkuus
on n. e=0,1.
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I Muu kdyttitarkoitus
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Kuva: Suunnittelualueen rakennusten kerroskorkeudet.
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Kuvat: Jollaksen rakentuminen eri vuosikymmenina.
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3. KAAVATILANNE JA MAANKAYTTO

Uudenmaan maakuntakaavassa suunnittelualue on
osoitettu taajamatoimintojen alueeksi, jolla sijaitsee valta-
kunnallisesti merkittavia kulttuuriymparistdéalueita (RKY) ja
valtakunnallisesti arvokkaita maisema-alueita seka luon-
nonsuojelualue (Itaniitty). Suunnittelualuetta koskevat li-
saksi viheryhteystarvemerkinnat ja puolustusvoimien me-
lualue-merkinta.

Helsingin yleiskaavassa (2016) suunnittelualue on mer-
kitty asuntovaltaiseksi alueeksi (A2-, A3- ja A4-merkinnat)
seka virkistys- ja viheralueeksi. Lisaksi aluetta koskee ran-
taraitti-merkinta, joka kattaa koko kaupungin rantavydhyk-
keen.

Helsingin tavoitteellista viher-ja virkistysverkostoa kuvaa-
vassa VISTRA Il-suunnitelmassa on osoitettu alueelle vi-
her- ja virkistysverkoston tavoitteelliset paa- ja tdydentavat
reitit seka rantareitti.

Uusimaa-kaava 2050 - luonnoksessa suunnittelualue on
osoitettu taajamatoimintojen alueeksi, jolla sijaitsee valta-
kunnallisesti / ja tai maakunnallisesti merkittavia kulttuu-
riymparistda seka suojelualue (Itaniitty). Suunnittelualuet-
ta koskee lisdksi puolustusvoimien melualue-merkinta.
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Helsingin yleiskaavan kaupunkiluonto-teemakartassa
suunnittelualueelle on merkitty kaksiluonnonsuojelualuetta
sekd metsaverkostomerkinta.
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Kuva: Voimassaolevien asemakaavojen voimaantulovuodet. Puuskaniemessé pieni osa alueesta on asemakaavoittamaton.

3.2 ASEMAKAAVAT

Alueella on voimassa useita asemakaavoja (yhteensa 33
kpl) vuosilta 1977-2010, joissa alue on merkitty paaosin
asuinrakennusten, asuin- ja erillispientalojen seka yleisten
rakennusten korttelialueiksi ja virkistysalueiksi. Puuska-
niemen karjessa pieni osa alueesta on edelleen asema-
kaavoittamaton. Ita-Jollaksessa osa alueesta on asema-
kaavoitettu huvila-alueiksi.

Suunnittelualueen pohjoisosaa koskee vireilld oleva
Laajasalon itdrannan asemakaava, jonka tavoitteena on
mahdollistaa virkistysalueita yhdistavan pitkdn merenran-
tareitin toteutuminen, kehittda liikunta-aluekokonaisuutta
seka sijoittaa alueelle sopivia virkistystoimintoja. Lisaksi
asemakaavalla tutkitaan Hameenapajantien ja Puhuritien
ymparistoon tdydennysrakentamista seka Sarvaston val-
kaman satama-alueen kehittamista.

'JJJ

W imittaus 2018 L —— 2= I

_Au‘i? sema ;avoitus 2018

Kuva: Suunnm‘elualueen pohjoisosaa koskee vireillé oleva Laajasalon
itdrannan asemakaava (punaisella kuvassa).
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Kuva: Tonttien laskennallinen kayttdmétdn rakennusoikeus, keskiarvo kortteleittain.

Korttelien voimassa olevissa asemakaavoissa rakennus-
oikeuden perusteena on kaytetty seka kaavakarttaan mer-
kittyd tehokkuuslukua e*, ettd kerroneliometrimerkintaa.
Lisdksi asemakaavat sallivat vaihtelevasti kaavakarttaan
merkityn varsinaisen rakennusoikeuden lisaksi lisdraken-
tamista (esim. talousrakennuksia).

Tonttitehokkuus on voimassa olevissa asemakaavoissa
paaosin korkeintaan e=0,2 (68 % tonteista). Koko alueel-
la asemakaavoitettu tehokkuus on paaosin korkeintaan
e=0,3 (96 % tonteista). Toteutunut tonttitehokkuus on mo-
nin paikoin asemakaavoitettua korkeampi: 56 % tonteilla
tehokkuus on korkeintaan e=0,2 ja 79 % tonteilla korkein-
taan e=0,3. Toisaalta 4 % tonteista asemakaavoitettua ra-
kennusoikeutta ei ole kaytetty lainkaan.

Korkeampi toteutunut tehokkuus vs. kaavoitettu tehok-
kuus selittyy osin silla, ettd toteutuneeseen tehokkuuteen
sisdltyy asemakaavojen sallima mahdollinen lisédraken-
nusoikeus esim. talousrakennuksia koskien, joka ei sisally
asemakaavakarttaan merkittyyn tehokkuuslukuun. Alueel-
la on haettu lukuisia poikkeuslupia yksittdisten tonttien
asemakaavaa tehokkaampaa rakentamista koskien. Poik-
keuslupia on mydnnetty erityisesti sellaisilla tonteilla, joilla
asemakaavoitettu rakennusoikeus perustuu tehokkuuslu-
kuun (ks. kuva sivulla 9).

*kaavakarttaan merkitty rakennusoikeutta kuvaava e-luku = rakennusoikeus jaettuna tontin pinta-alalla

Suunnittelualueella n. %:lla tonteista laskennallisen kaa-
vavaranto on joko vahintaan 80 % kaytetty, tai jopa ylitetty
(ylitys selittyy asemakaavojen sallimalla lisdrakennusoi-
keudella). Kadytanndssa rakentamattomia tontteja tai Idhes
rakentamattomia tontteja on vain 6 % tonteista.

Valtaosalla suunnittelualueen tonteista rakennusoikeus on
siis kaytetty kokonaan tai se on korkeintaan 10 k-m2 (56
% tonteista). Yli 100 k-m2 rakennusoikeutta on jaljella n.
25 % tonteista.

< 10 m2

10 - 50 k-m2

50 - 100 k-m2

100 - 200 k-m2
I 200 - 300 k-m2
B 300 - 400 k-m2
I 400 - 500 k-m2
I 500 - 1000 k-m2
B > 1000 k-m2

Rakentamisaste < 20 %

Rakentamisaste 20-80 %

Rakentamisaste 80-100 %
I Rakentamisaste >100 %

Kuvat: Suunnittelualueen tonttien jéljella oleva laskennallinen
rakennusoikeus (yll&d) seké rakentamisaste (alla).
Léhde: SeutuCD 2017
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Kuva: Ndkymé Poikasaartentielta Iténiitynniemessa.

Jollaksen pientalotontit ovat tyypillisesti kooltaan n. 1000
m2. Varsinainen asemakaavoitettu rakennusoikeus pien-
talotonteilla vastaa tyypillisesti tehokkuutta €=0,2, minka
lisaksi on usein sallittu aputiloja 30-35 m2 /asunto. Asunto-
jen lukumaaraa tonteilla ei useimmiten ole asemakaavas-
sa rajoitettu. Tonttien toteutunut tonttitehokkuus Jollakses-
sa on n. e=0,1-0,2 (sisaltaen talousrakennukset), mutta
myds €=0,25 on yleinen toteutunut tehokkuus.

Viereisen sivun kaaviossa on tarkasteltu periaatetasol-
la, mita eri tehokkuusluvut tarkoittaisivat pientalotonttien
tdydennysrakentamiselle (maksimina yleiskaavan sallima
e€=0,4). Tehokkuuden nosto e=0,2:sta €=0,25:een mahdol-
listaa monilla tonteilla tdydennysrakentamisen nykyisen
rakennuskannan sailyttden, mutta on my6s mahdollista,
ettd tehokkuuden noston my6ta joillakin tonteilla olemassa
oleva rakennus puretaan ja korvataan uudisrakennuksilla
— kuten Jollaksessa on jo monin paikoin tehty. Tehokkuu-
den nosto e=0,2:sta e=0,3:een lisda entisestaan olevan
rakennuskannan purkamisen todennakdisyytta, jos tehok-
kuuden nosto halutaan hyoddyntda tonteilla taysimaarai-
sesti. E=0,4 mukainen tehokkuus edellyttaisi Jollaksessa
kadytdanndssa monin paikoin olemassa olevan rakennus-
kannan purkamista.
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LAHTOTILANNE

- tyypillinen erillispientalotontti (AO) Jollaksessa n. 1000 m2
- tyypillisesti asemakaavan varsinainen rakennusoikeus AO-
tonteilla €=0,2, jonka lisaksi on usein sallittu aputiloja
tavanomaisesti n. 30-35 m2 / asunto, mutta kuitenkin
korkeintaan 15-25% varsinaisesta rakennusoikeudesta

- tyypillisesti toteutunut tonttitehokkuus Jollaksessa n. e=0,1 -
0,2 (siséltaen talousrakennukset), myds €=0,25 toteutunut
tonttiehokkuus yleinen

- tonteilla sijaitsee yksi tai useampi asuinrakennus, usein
samalla AO-tontilla monta eri omistajaa
hallinnonjakosopimuksella

- autopaikat sijaitsevat pihalla tai talousrakennuksissa

- asemakavoissa maarétty tyypillisesti n. 3-5 m levyinen
istutusvy6hyke katuun rajautuville tontinosille

TEHOKKUUS e=0,2 (asemakaavan varsinainen
rakennusoikeus)

- asemakaavan mukaisen varsinaisen rakennusoikeuden
mukainen tehokkuus mahdollistaisi vajaasti rakennetulla

tontilla tyypillisessé tilanteessa pienté taydennysrakentamista:

joko nykyisen rakennuskannan laajentamista tai "yksi6
puutarhassa” - tyyppisen uuden pienen asuinrakennuksen
(50-70 k-m2) sijoittamisen tontille

- uudet asuinrakennukset edellyttavat uusia autopaikkoja,
jotka ovat sijoitettavissa pihalle tai talousrakennuksiin

- kadun istutusvydhyke sailyy

- ei olennaisia vaikutuksia kaupunkikuvaan

TEHOKKUUDEN NOSTO e=0,2 > e=0,25

- tehokkuuden nosto mahdollistaisi monille tonteille "yksio
puutarhassa” - tyyppisen uuden pienen asuinrakennuksen
(50-70 k-m2)sijoittamisen

- joillakin tonteilla tehokkuuden nosto mahdollistaisi myds
uuden asuinrakennuksen (esim. Helsinki-pientalo)
rakentamisen samalle tontille, etenkin jos tontilta puretaan
vanhoja talousrakennuksia

- tehokkuuden noston myota olisi todennékdistd, etté joillakin
tonteilla olemassa oleva rakennus purettaisiin ja korvattaisiin
uudisrakennuksilla, jolloin on myds mahdollista helposti jakaa
tontit pienemmiksi

- uudet asuinrakennukset edellyttavat uusia autopaikkoja,
jotka ovat sijoitettavissa pihalle tai talousrakennuksiin

- kadun istutusvydhyke sailyy

- vaikutuksia kaupunkikuvaan

TEHOKKUUDEN NOSTO e=0,2 > =0,3

- joillakin tonteilla tehokkuuden nosto mahdollistaisi uuden
asuinrakennuksen (esim. Helsinki-pientalo) rakentamisen
samalle tontille, etenkin jos tontilta puretaan vanhoja
talousrakennuksia

- tehokkuuden noston mahdollistaman rakennusoikeuden
hyddyntdminen taysimaaraisesti edellyttaisi monilla tonteilla
olemassa olevan rakennuksen purkamista ja korvaamista
uudisrakentamisella, jolloin on myds mahdollista helposti
jakaa tontit pienemmiksi

- uudet asuinrakennukset edellyttéavat uusia autopaikkoja,
jotka ovat sijoitettavissa pihalle tai talousrakennuksiin

- kadun istutusvydhyke séilyy padosin

- merkittavia vaikutuksia kaupunkikuvaan

TEHOKKUUDEN NOSTO e=0,2 > e=0,4

- tehokkuuden noston mahdollistaman rakennusoikeuden
hyddyntédminen tdysimaaraisesti johtaisi kaytanndssa
olemassa olevan rakennuskannan purkamiseen ja
korvaamiseen uudisrakentamisella, jolloin on myds
mahdollista helposti jakaa tontit pienemmiksi

- uudet asuinrakennukset edellyttavat uusia autopaikkoja,
jotka ovat sijoitettavissa pihalle, talousrakennuksiin tai
asuinrakennukseen sijoittuvaan autotalliin (esim. Helsinki-
pientalo)

- kadun istustusvydhyke saattaa joiltakin osin kaventua

- merkittavia vaikutuksia kaupunkikuvaan
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lisérakennusoikeus tontilla
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Kuva: Helsingin kaupungin maanomaisuus. Valkoiset alueet yksityisessd omistuksessa.

4. MAANOMISTUS JA KIINTEISTOT 5. VAESTO

Helsingin kaupunki omistaa pa&osan suunnittelualueen  Suunnittelualueella asui vuonna 2017 noin 4000 asukas-
yleisista alueista seka osan korttelialueista, paaosin kort-  ta, joista Jollaksen pienalueella asuu n. 75 % ja Hevossal-
teli- ja huvila-alueet ovat kuitenkin yksityisomistuksessa. men pienalueen itdosalla n. 25 %. Asukkaista tyoikaisia oli
n. 60 % ja n. vajaa kolmannes alle 18 vuotiaita. Suunnit-
telualueen vaestokehitys on ollut 2000-luvun alkupuolelta
hyvin tasainen aikavalilla 1962 - 2000 tapahtuneen vaes-
ton lahes kolminkertaistumisen jalkeen.

Erillispientalojen asuintonttien pinta-alat ovat keskiarvol-
taan suuria, AO-tontit ovat kooltaan keskimaarin 1400-
2500 m2. AO-tonttien tehokkuus on keskimaarin n. e=0,2
ja suojelualueilla (AO/s) keskimaarin n. e=0,1. AO-tonttien
rakennusoikeus on keskimaarin n. 230-270 k-m2 / tontti.

Alueen rakentumisen historiasta johtuen suunnittelualueel-
la edelleen n. V4 tonteista on lohkomatta, vaikka tonttijako
olisi tehty: moni rakennuksista on rakentunut ennen en-
simmaistd tonttijakoa, eika tonttitoimitukselle valttdmatta
ole ollut tarvetta.

[0 Tonttirekisteritontti
Hyvaksytyn tonttijaon mukainen tontti
Ohjeellinen kaavatontti

Kuva: Tonttien yksikkélajien jakauma suunnittelualueella
Lahde: SeutuCD 2017
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Kuvat: Asuintonttien keskiméaaréiset pinta-alat, tehokkuudet ja rakennusoikeudet.Vasemmalla kaikki asuintontit ja oikealla erillispientalotontit (AO).
Tummemmalla vérillé on esitetty toteutunut tilanne ja vaaleammalla kaavoitettu tilanne.

Lahde: SeutuCD 2017
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Kuvat: Véestdkehitys (1962-2018) ja véestdrakenne (2018) Jollaksen ja Hevossalmen alueella.

Lahde: Helsingin seudun aluesarjat tilastokanta ja Tilastokeskus 2018
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Kuva: Alueen nykyiset palvelut.

6. PALVELUT

Suunnittelualueella sijaitsee yksi alakoulu, kolme paiva-
kotia, pieni paivittaistavarakauppa, Snellman-korkeakoulu
seka talla hetkella hotellina toimiva Jollas-instituutti. Osa
alueen vanhoista huviloista on ravintola-, matkailu- tai
kokouspalvelukaytdssa. Venesatamia on useampia ja vi-
rallisia ulkoliikuntapaikkoja muutama. Leikkipuistoja koko
alueella on vain kaksi.

7. RAKENNETTU YMPARISTO JA
KULTTUURIYMPARISTO

Suunnittelualueen rakennuskannasta valtaosa on raken-
nettu 1980-luvulla tai sen jalkeen. Maarallisesti eniten, n.
25 % rakennuksista, on rakennettu 1990-luvulla. Raken-
nuskannasta n. 3 % on rakennettu ennen vuotta 1930.

Suunnittelualueen etelareunalla, Ité-Jollaksessa ja Puus-
kaniemessa sijaitsee asemakaavalla suojeltuja aluekoko-
naisuuksia ja rakennuksia. Helsingin hdyrylaivareittien ke-
sadhuvila-asutukseen kuuluneet Ita-Jollaksen pohjoisosa
ja Jollaksen eteldkarjessa sijaitseva Matosaari on luoki-
teltu valtakunnallisesti merkittavaksi rakennetuksi kulttuu-
riymparistdalueeksi (RKY). Itd-Jollas ja Jollaksen etelai-
nen rantaviiva on luokiteltu maakunnallisesti arvokkaaksi
alueeksi (Helsingin hdyrylaivareittien kesahuvila-asutus,
[t&-Helsingin huvilakulttuuri ja rannat). Matosaaressa si-
jaitsee puutarha-arkkitehti Paul Olssonin suunnittelema
huvilapuutarha, joka on valtakunnallisestikin ainutlaatui-
nen puutarhakokonaisuus. Huvilapuutarha on poikkeuk-
sellisen hyvin sailynyt, mutta vaatisi pikaista kunnostamis-
ta. Jollaksen kartanon ymparistdssa sijaitsee myos kaksi
muinaisjaanndsaluetta (historialliset asuinpaikat).
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Kuva: Suunnittelualueen rakennusten rakennusajankohta.
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Kuva: Suunnittelualueen kulttuuriympéristé- ja rakennussuojelukohteet.
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Kuva: Tefken huvilapuutarha. Kuva: Nakymé Matosaaresta kohti Villinkié.

Kuva: Matosaari iddsta katsottuna. Kuva: Itéd-Jollaksen huvila-asutusta.

Kuva: Viljo Revellin suunnittelema rivitalo Puuskaniemessa.
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i~} Arvokkaat lintukohtest

1 Arvokkaat kasvikohteet

i) Tarkedt lintualueet (2017)

/ » Tarkeit lepakkoalueet

%4 Kaapakohteet

1 Arvokkaat geologiset kohteet
Metsakohteet
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8. MAISEMA JA LUONTO

Jollaksen maastonmuodot ovat vaihtelevat ja korkeuserot
etenkin Ita-Jollaksessa ovat paikallisesti suuret. Maise-
marakenne muodostuu selannejaksoista ja niiden valiin
jaavista laaksoista. Maisemassa on selkeasti nahtavissa
kallioperédn murroslinja, joka erottaa Ita-Jollaksen muusta
Jollaksesta. Suunnittelualue rajautuu suurelta osin me-
reen, rannat ovat alavia ja luonnonmukaisia seka tulvalle
alttiita. Alueen korkein kohta sijaitsee Ita-Jollaksen Tonttu-
vuorella (+29 mpy).

Selanteilld maapera on kalliota, laaksot savea tai silttia ja
hiekkakerrosta.

Suunnittelualueella sijaitsee kaksi luonnonsuojelualuetta:
Jollaksen rame ja Itaniityn laakso. Suuri osa merkittavista
luontoarvoista sijaitsee ranta-alueilla.
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Kuva: Suunnittelualueen luontokohteet.
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Kuva: Suunnittelualueen topografia.
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Kuva: Suunnittelualueen maapera.
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1. Pursipolun metsa

2. Laajasalontien metsa
3. Ruonitien puisto

4. Kaljaasitien metsa

5. Hevossalmen puisto
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11. Kuunaritien metsa

12. Isonhauenpuisto

13. Mesaanikujan rantametsa

14. Hameenapajanmaki
15. Puhuritien metsa

6. Jollaksen rame

7. Furuvikin metsa

8. Ruorimiehen puistikko
9. Fregattipolun metsa
10. Kuunaripuisto

Kuva: Asemakaavoitetut viher- ja virkistysalueet.

9. VIHER- JA VIRKISTYSALUEET

Suunnittelualueella sijaitsee 30 viheraluetta. Viheraluei-
den yhteenlaskettu pinta-ala suunnittelualueella on n. 110
hehtaaria, eli n. 42 % suunnittelualueen pinta-alasta. Val-
taosa viheralueista on kaupungin omistuksessa ja suurin
osa on kaavoitettu lahivirkistysalueeksi. Ita-Jollaksessa on
lisdksi kaavoitettu puistoalueita, mm. Matosaari on kaa-
voitettu suojeltavaksi puistoksi. Rannat ovat paaosin luon-
nontilaisia. Jollaksen etelarannalla sijaitsee kaksi luontais-
ta hiekkarantaa (Furuvik ja Porvariskuninkaanranta), jotka
liittyvat vanhoihin huvilaymparistéihin.

Suuresta viheraluepinta-alasta huolimatta suunnitte-
lualueen viheralueet ovat virkistysndkokulmasta vajaasti
hyddynnetty tai hyvin yksityisen oloisia. Erityisesti suun-
nittelualueen etela- ja itdrannat ovat luonteeltaan hyvin
yksityisen tuntuisia tai viheralueille ei ole selkeda julkis-
ta paasya ja / tai kulkuyhteytta, vaikka rannat on paaosin
asemakaavoitettu virkistysalueeksi. Erityisesti etelaran-
nalla on jaanyt toteuttamatta asemakaavoitettuja reitteja.

=

21. Poikasaarentien rantametsa
22 Tonttuvuori

26. Valskannkallio
27 ltaniitty

16. Hepokalliontien ranta
17. Puuskarinteen metsa

18. Hepokallio 23. Porvariskuninkaanpuisto 28. Sateenvarjokallio
19. Paaskylahden metsa 24 Karoliininvuor 29. ltaniitynniemi
20. Poikkilaakso 25. Regina von Emmertzin puisto  30. Matosaari

Vaihtelevat maastonmuodot ja meren laheisyys luovat
monipuoliset ja vaihtelevat kasvuolosuhteet Jollaksen
metsille. Metsdinventoinnissa vuonna 2006 luokiteltiin
68 % C-hoitoluokan metsistéd kangasmaaksi ja kitumaak-
si 27 %. Karuja kallioisia kitumaita on suhteellisen paljon
verrattuna koko kaupunkiin, mutta rannikolle kitumaa on
tyypillista. Myos lehtoja on kohtuullisen paljon koko kau-
punkiin verrattuna, ne sijaitsevat alavilla mailla ja ovat
entistd merenpohjaa. Mantyvaltaisien metsien osuus on
suunnittelualueella n. 65 %, n. kaksi kertaa enemman kuin
koko kaupungissa keskimaarin. Suurin osa viheralueis-
ta on hoitoluokiteltu Iahi- tai ulkoilu- ja virkistysmetsaksi,
myo6s muutamia arvometsaalueita on erityisesti suunnitte-
lualueen pohjoisreunalla.
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Aineistot: Yleisten alugiden rekisteri 2018 .
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Kuva: Kaupunkikuva- ja maisema-analyysi.

10. KAUPUNKI- JA MAISEMAKUVA

Suunnittelualueen kaupunkikuvassa korostuvat vehreys ja
rakentamisen monimuotoisuus. Erityisesti pientaloalueella
arkkitehtuuri on moni-ikdista ja tyyliltdan hyvin vaihtele-
vaa. Kasvillisuus ja puusto hallitsevat kaupunki- ja maise-
makuvaa koko suunnittelualueella. Meren [&heisyydesta
huolimatta merellisyys ei ole muutamia paikkoja lukuun
ottamatta kovin vahvasti kaupunkikuvassa lasna alueella
likkuessa.

Suunnittelualueella sijaitsee muutamia ymparistostaan
selkedsti erottuvaa rakennettua korttelialuekokonaisuut-
ta: Hepokalliontien jalleenrakennuskauden pientaloalue,
80-luvulla rakennettu Laivatuulenkaaren pientalokokonai-
suus, 90 —luvun asuinkorttelit Puuskaniemessa seka Tont-
tuvuoren 2000-luvun kerrostalo- ja pientalokorttelit. Naista
erityisesti Hepokalliontie ja Laitatuulenkaari muodostavat
iimeeltaan eheat aluekokonaisuudet.
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Jollaksen kartanopuisto, Porvariskuninkaanpuisto ja Ma-
tosaari ovat alueen kulttuuriympériston keskeisia kohteita.
Alueet ovat kuitenkin paasseet monin paikoin pusikoitu-
maan. Porvariskuninkaanpuistoon lukeutuu Tefken huvila-
puutarha, joka perustuu Paul Olssonin toimiston suunni-
telmiin. Huvilapuutarhan nykykunto on heikko, mutta silla
on puutarhataiteellista arvoa. Tefken ja Matosaaren huvi-
lapuutarhat muodostavat yhdessa kokonaisuuden, jolla
olisi kunnostettuna laajempaakin nahtavyysarvoa.
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Kuva: Laitatuulenkaaren pientalot.

Kuva: Tonttuvuoren kerrostalot.

Kuva: Isonhauenpuiston rantareitti.
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Kuva: Nakymé Karoliininvuorelta kohti Villasaarenselkaa.

Kuva: Pitkospuut Iténiityn luonnonsuojelualueella.
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Kuva: Suunnittelualueen liikenneverkko.

11. LHIKENNE

Jollaksentie toimii suunnittelualueen paikallisena kokooja-
katuna ja paaasiallisena sisdantulovaylana. Muulle katu-
verkostolle likennemaarat jakautuvat tasaisemmin.

Suunnittelualueen asuntokunnista n. puolella on yksi auto,
yhdella neljasosalla kaksi autoa ja yksi neljasosa on autot-
tomia. Jollaksessa kahden auton asuntokuntia on enem-
man kuin Hevossalmessa ja Hevossalmessa autottomien
asuntokuntien maara on jopa kolmasosa kaikista asunto-
kunnista.

Suunnittelualueen pohjoisosassa Jollaksentiella kulkee
HSL:n bussilinja 85, jota taydentaa lahibussilinja 802. Val-
taosa rakentamisesta sijaitsee korkeintaan 500 m paassa
lahimmasta bussipysakista, mutta lta-Jollaksessa sijaitsee
asuntoja, jotka ovat kaytanndssa joukkoliikenteen ulottu-
mattomissa.

1 auto
m 2 autoa

Autottomat

Suunnittelualue yhteenséa

Hevossalmi

Jollaksentiella kulkee koko matkalta ajoliikenteesta erotet-
tu kavely- ja pyodratie. Muuten kavely- ja pyorailytieverkko
on katkonaista, suurelta osin asuntokaduilla kavelya ja
pyorailya ei ole erotettu lainkaan ajoneuvoliikenteesta.

Jollaksen eteldpuolella kulkee merkitty vesiliikennevayla
ja pohjoispuolella merkitty venereitti. Alueella ei ole sdan-
nollistd vesireittilikennettd tai Jollaksessa vesiliikenteen
pysakkia, mutta mm. Itdiseen saaristoon kulkee kesaai-
kaan melko saanndllista risteily- ja tilausliikennettd ympa-
réivia vaylia pitkin.

1 auto 1 auto

B2 autoa 2 autoa

Aleariomes Autottoma

Jollas

Kuvat: Autot asuntokunnittain. Lahde: SeutuCD 2017
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Kuva: Santahaminan ampumatoimintojen melualuerajaukset, mustalla v. 2010 mukainen ja punaisella v. 2018 mukainen selvitys.

12. MELU

Puolustusvoimien vuonna 2010 teettdman meluselvityk-
sen mukaan Jollaksen eteldreuna on melkein kokonaisuu-
dessaan Santahaminassa tapahtuvan puolustusvoimien
ampumatoiminnoista johtuvaa melualuetta, joilla melutaso
ylittda 55 dB (Aeq). Puolustusvoimat on paivittanyt melu-
selvitystdadn vuonna 2018 voimaan tulleen valtioneuvos-
ton asetuksen (VNa 903/2017) mukaisesti, asetusta so-
velletaan mm. alueidenkaytdn suunnittelussa. Asetuksen
mukaan alueidenkdytt6d suunniteltaessa ampuma- ja
harjoitusalueiden raskaiden aseiden ampumatoiminnasta
ja rajaytyksistd aiheutuva laskennallinen A-taajuuspaino-
tettu ja impulssikorjattu vuosikeskidanitaso ei saa ylittaa
melulle altistuvalla alueella pysyvan asutuksen alueella ja
virkistyksen alueella ulkomelun ohjearvoa 55 dB. Vuoden
2018 melualue on Jollaksen alueella laajentunut vuoden
2010 melualueeseen verrattuna Hevossalmen alueella ja
Jollaksen lansiosassa.
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13. JOHTOPAATOKSET

Suunnittelualue on rakentunut etenkin lansiosastaan hy-
vin orgaanisesti ja alue on kaupunkikuvalliselta ilmeeltaan
monimuotoinen, mutta vehreys toimii kaikkialla kortteleita
yhteen sitovana tekijana. Vehreyden lisaksi Jollaksen kes-
keinen ominaispiirre on merellisyys. Naitd ominaispiirteita
tulee taydennysrakentamisen suunnittelussa erityisesti
vaalia ja vahvistaa, erityisesti merellista potentiaalia voisi
alueella hyodyntaa nykyista paremmin.

Uuden yleiskaavan mukainen mitoitus tarkoittaisi taysi-
maaraisesti toteutuessaan Jollaksen alueen aluetehok-
kuuden merkittdvaa nousua nykyisesta =0,1 jopa e=0,2-
0,3:een. Laskennallisesti tama mahdollistaisi jopa n. 3000
- 9000 uutta asukasta Jollaksen alueelle, eli karkeasti
nykyisen asukasmaaran n. kaksin- tai kolminkertaistami-
sen vuoteen 2050 mennessa. Uusi yleiskaava on pitkdn
tdhtdimen strateginen suunnitelma, joka on kuitenkin vain
tarkemman suunnittelun |ahtokohta: tarkoituksenmukai-
nen ja Jollaksen alueelle sopiva uusi rakentamisen maara
ja laajuus tutkitaan alustavasti ensin suunnitteluperiaattein
ja lopullisesti tarkemmin varsinaisen asemakaavoituksen
yhteydessa.

Kuva:'Nékymé Porvariskuninkaanpuiston rannasta.

Jollaksen alueen asuintonteilla asemakaavoitettu rakennus-
oikeus on paaosin kaytetty, mutta alueella on viela myos
kokonaan rakentamattomia tontteja. Pientalotonttien keski-
koko on suuri ja monille tonteille onkin jo taydennysraken-
nettu poikkeamislupamenettelyin mm. nostamalla voimassa
olevan asemakaavan mukaista tonttitehokkuutta. Samalla
suuria tontteja on lohkottu pienemmiksi. Suurten tonttien tay-
dennysrakentaminen on jatkossakin monin paikoin potenti-
aalinen tapa rakentaa uutta kokonaan uusien korttelialueiden
ohella, joita yleiskaava osoittaa.

Erityisesti Ita-Jollaksessa on laajoja rakentamattomia alueita
ja tonttien tehokkuus on alhainen. Toisaalta talla alueella si-
jaitsee runsaasti merkittavia ja erityisia kulttuuriympariston ja
luonnonarvoja, jotka tulee huomioida suunnittelussa raken-
tamisen maaraa ja laajuutta harkittaessa. Huomattava osa
suunnittelualueesta sijaitsee myds Santahaminan ampuma-
melualueella, mikd osaltaan asettaa tdydennysrakentamisel-
le rajoitteita.

Suunnittelussa tulee huomioida myoés kasvavan asukasmaa-
ran vaikutus palveluihin, joukkoliikenteeseen ja muuhun liik-
kumiseen.
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