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LAUSUNTO

Valitukset

Kaupunginvaltuusto paatti 1.9.2004 hyvaksya 39. kaupunginosan (Ta-
paninkyld) kortteleiden 39029 tontteja 4 ja 6, 39051 tonttia 2, korttelia
39052 seké puisto-, katu-, urheilu- ja vesialuetta koskevan asemakaa-
van muutosehdotuksen kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosas-
ton 23.10.2003 paivatyn ja 13.5.2004 muutetun piirustuksen nro 11220
mukaisena.

Asemakaavan muutoksella yleisten rakennusten tontit 39051/2 ja
39052/1 muutetaan puistoksi ja asuinkayttéon. Osa asuntorakentami-
sesta sijoitetaan nykyiselle puistoalueelle. Lahiymparistdn puisto- ja ur-
heilualueiden osalta kaava sallii lahivirkistyspalveluiden kehittamisen.
Alueen suunnittelussa on pyritty nostamaan esiin alueen kiinnostava
historia. Asuntokerrosalaa kaava-alueella on yhteensé 6 912 k-m?,
Kaava-alueen laajuus on 11,3 ha.

Asunto Oy Karhusuontie 61 ja Asunto Oy Uimarannantie 23 ovat jatt-
neet Helsingin hallinto-oikeudelle asemakaavan hyvaksymispaatosta
koskevat valitukset, jotka Helsingin hallinto-oikeus on l&hettanyt kau-
punginhallitukselle lausunnon antamista varten 10.12.2004 mennessa.

Asunto Oy Karhusuontie 61

Asunto Oy Karhusuontie 61 vaatii valtuuston paatdksen kumoamista
rajanaapurinaan olevan tontin 39051/2 (suunnitellun tontin 39051/17)
osalta, koska suunnitellut rakentamismahdollisuudet vaikuttavat suu-
resti valittajan tontin 39051/16 huoneistojen asuttavuuteen.

Perusteluina valittaja esitta4 seuraavia seikkoja:

- Tontille 39051/2 merkittyjen rakennusalojen etaisyydet
naapuritonttien rajoista eivat ole riittavat. Valittajan nake-
myksen mukaan asiasta ei asemakaavan laatimisvaihees-
sa annettu asiallista vastausta.

- Tonttien 39051/2 ja 39051/16 korkeusasemissa on merkit-
tava ero ja tontille 39051/2 suunnitellut rakennukset ovat
ymparistddnsa nahden liian korkeita.

- Asemakaavakartan esitystapa ei ole asianmukainen ja an-
na oikeaa kuvaa tilanteesta.
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- Tontille 39051/2 suunniteltu rakennusoikeus ei ole perus-
teltua voimassa olevan kaavan vanhentuneisuuden takia.
Kaava olisi tullut todeta toteuttamiskelvottomaksi.

Valittaja katsoo, ettd asemakaavan sisaltd ei ole maankaytts- ja raken-
nuslain 7 luvun 54 §:n mukainen ja esitta4, ettd naapuritontti tulisi ra-
kentaa siten, etté sielld olisi pienempi piha-alue ja pysakéintilaitos. Tal-
I6in rakentamisesta olisi vdhemman haittaa valittajan tontille.

Asunto Oy Uimarannantie 23

Asunto Oy Uimarannantie 23 vaatii valtuuston paatoksen kumoamista
ensisijaisesti kokonaan tai toissijaisesti silta osin kuin se koskee puis-
toaluetta 39P24. Jos muita vaatimuksia ei hyvaksyts, kaavaa tulisi
muuttaa puiston 39P24 alueelle merkityn ajoyhteyden osalta.

Valittajan ké&sityksen mukaan asemakaavan sisilts ei ole maankaytto-
ja rakennuslain 7 luvun 54 §:n mukainen. Valittaja viittaa kaupungin-
museon asemakaavaehdotuksesta antamaan lausuntoon, jossa kau-
punginmuseo ja Museovirasto eivét puoltaneet kaavamuutoksen hy-
viksymists.

Toissijaisten vaatimustensa osalta Asunto Oy Uimarannantie 23 esittzi
lisaksi seuraavat perustelut:

1. Puistoalueen 39P24 muuttaminen asuinkayttéon heikentas
asumisviihtyvyytta valittajan tontilla 39051/14 ja alentaa
asuntojen arvoa.

2. Ajoyhteyden merkitseminen kaavakarttaan valittajan tontin
39051/14 rajan laheisyyteen ei ole liikennetuvallisuuteen
vedoten perusteltua. Liikenneturvallisuutta ei ole objektiivi-
sesti selvitetty kaavan laatimisen yhteydessa.

Kaupunginhallitus toteaa valitusten johdosta pyydettyna lausuntonaan
seuraavaa:

Asunto Oy Karhusuontie 61:n valitus
1. Rakentamisen etaisyys naapuritonteista
Asuntorakentamisen osalta asemakaavan muutos on yhdistelmé kol-

mesta vaihtoehtoisesta maankayton perusratkaisusta, jotka esiteltiin
osallisille keskustelun pohjaksi kaavamuutostyon vireille tulon yhtey-
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dessa. Rakentamisen sijoittumisen alueelle ovat ratkaisseet paitsi mai-
semalliset syyt, myds historialliset perusteet ja rakennettavuus. Kortte-
lialueita on pyritty jatkamaan nykyista rakentamisaluetta taydentavalla
tavalla. L&hikortteleiden rakennuskanta on vaihtelevan ikaista ja siksi
varsin monimuotoista. Tarkeana kaupunkikuvallisena tekijana on pidet-
ty katundkymien muodostumista asuinrakennuksista autopaikkojen si-
jaan.

Korttelialueilla rakentamisen massoittelua on ohjattu varsin tarkoilla ra-
kennusalamerkinnailla. Karhusuontien itapuolisella korttelialueella ra-
kennusmassat ovat korkeusk&yrien suuntaiset ja rakentaminen jatkaa
viereisen tontin (39051/16) kadunvartta myétailevaa rakennustapaa.

Tontti 39051/2 on merkitty asuinrakennusten korttelialueeksi (A). Tontil-
la on rakennusaloille merkitty rakennusoikeus 2 000 k-m?. Tehokkuus-
luvuksi muutettuna korttelialueen tehokkuus vastaa tasoa e = 0,27.
Kaavamuutosalueen muita asuintontteja pienempi tehokkuus johtuu
rinnemaastosta ja tonttien sisdisista ajojarjestelyista. Pysaksinti on jar-
jestetty korttelialueen keskelle seka kaupunkikuvallisista etta kaytannél-
lisista syista. Kaikkien asuntojen lahelle saadaan ajoyhteys eika erillisia
reittejé huolto- ja pelastusajoneuvoille tarvita.

Nykyisen kaytannon mukaan pientalotonteilla rakennusten etsisyydeksi
tontin rajoista merkitaan yleensa 4 m. Etaisyysvaatimus johtuu mm. pa-
loturvallisuutta ja asuinhuoneiden valoisuutta koskevista maarayksista,
jotka edellyttavat rakennusten valiseksi etéisyydeksi vahintaan 8 m.

Tallainen merkinta on myds valituksen tehneen taloyhtién omalla tontil-
la, jolla rakennukset on rakennettu mahdollisimman lahelle tontin rajaa.

Naapuritontin 39051/16 rakennustapa ja huoneistojen ikkunat on otettu
huomioon asemakaavassa sijoittamalla tontin 39051/2 rakennusalat si-
ten, etteivat ne peita nakymia. Rakentamisella ei ole merkittavaa vaiku-
tusta naapuritontin huoneistojen asuttavuuteen.

Rakennusalojen etaisyys tontin 39051/8 rajasta on noin 30 metrid, silla
tontin takaosaan on varattu tilaa lasten leikkipaikkaa varten. Leikkipaik-
ka on sijoitettu tontin takaosaan mm. maaston muodosta ja pihan tur-
vallisuudesta johtuvista syista.

Kaavoitusperiaatteet eivit poikkea ymparsivasta asuinrakentamisesta.
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Taydennysrakentaminen on pyritty sopeuttamaan mahdollisimman hy-
vin ympariston rakentamistapaan seka maastollisesti etta rakentamis-
tehokkuudeltaan. Kaavoituksen |ahtokohdat ovat n&in ollen olleet myos
erittain tasapuoliset muita maanomistajia kohtaan.

2. Tonttien korkeusasemat ja rakennusten suhde ymparisté6n

Kerroslukua koskevat merkinnét asemakaavassa ovat nykyisen kay-
tanndn mukaiset. Kaikilla I&hialueiden tonteilla asemakaavan mukainen
enimmaiskerrosluku on kaksi. Lahialueen rakennuksiin saadaan raken-
taa kellarit, ellei savipohjainen maapera sité esta, ja ne voivat olla osit-
tain tai kokonaan maanpaallisia. Kaupunkikuvallisesti on edullista, jos
rinneratkaisuissa kellarikerrokseen voidaan sijoittaa myds kerrosalaan
kuuluvia tiloja, jolloin ei muodostu korkeita umpinaisia sokkeleita.

Tontit, joita valitus koskee, ovat rinnemaastossa. Valittaja on vedonnut
tonttien 39051/2 ja 39051/16 korkeusasemien merkittavaan eroon ja
asemakaavakartan esitystapaan, jossa tdma ero ei valittajan mukaan
tule esiin.

Valittajan tontin 39051/16 rakentamisen yhteydessa maaston luon-
nonmuotoja on muokattu voimakkaasti, misté johtuen kaavakartan poh-
jana olevassa kartassa ei ole maaston alkuperaisia tai muitakaan kor-
keuskéayrid. Tama on pohjakartoissa kaytetty merkitsemistapa silloin,
kun rakentamisen yhteydessa luonnon mukaiset muodot muuttuvat
oleellisesti. Kaupunkisuunnitteluvirasto ei voi kaavoitustyén yhteydessa
muuttaa virallisen pohjakartan tietoja.

Rakennuslupa-asiakirjojen mukaan tontin kulmapisteiden korkeudet
tontin 39051/2 vastaisen rajan keskivaiheilla ovat +23,80 ja +24,20.
Rakentaminen tulee muuttamaan my&s tontin 39051/2 maastonmuoto-
ja alkuperéisesta, joten naméa korkeusasemat eivat ole relevantteja ver-
tailukohtia siin& mieless4 kuin valittaja kirjelmassaan esittaa.

Asemakaava mahdollistaa sen, etta rakentaminen tontilla 2 tulee muo-
dostumaan valittajan tontin sis&osassa olevia rakennuksia korkeam-
maksi. Samankaltaista vaihtelua rakennusten korkeudessa alueella ja
naapurintontin sisallakin on jo entuudestaan.

3. Asemakaavan ajanmukaisuuden arviointi
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Voimassa olevassa asemakaavassa tontti 39051/2 on merkitty yleisten
rakennusten tontiksi, jolla rakennusten korkeus saa olla enintdan 14 m
ja rakennettu kerrospinta-ala enintdan % tontin pinta-alasta. Raken-
nusoikeus tontilla on siis 5 175 k-m® Asemakaavan muutoksessa tontti
osoitetaan asumiseen siten, etta tontin rakennusoikeus laskee alle puo-
leen nykyisin voimassa olevasta asemakaavasta. Rakennusten sallittu
korkeus 14 m vastaa nelikerroksista rakennusta, joka kaavamuutok-
sessa on muutettu kerrosluvuksi Y2k II.

Valituksessa viitattua maankéaytt- ja rakennuslain 60 §:n mukaista
asemakaavan ajanmukaisuuden arviointia koskee lain 209 §:n 6 mo-
mentin siitymasaannos, jonka mukaan rakennuslain mukaiseen ase-
ma- ja rakennuskaavaan arviointia sovelletaan siten, etta 13 vuoden
méaéraaika alkaa kulua lain voimaan tullessa 1.1.2000.

Maanké&yttd- ja rakennuslain 51 § ja 60 §:ss& on yleinen velvoite seura-
ta asemakaavojen ajanmukaisuutta seké velvollisuus ja oikeus ryhtya
toimenpiteisiin niiden pitamiseksi ajan tasalla sitd mukaa kuin kunnan
kehitys tai maankayton ohjaustarve sita edellyttaa. Kapteenskanmaen
asemakaavan muutoksessa on kysymys yleisestd maankayton ohjauk-
sesta ja siihen liittyvastd asemakaavan ajanmukaistamisesta.

Asemakaavan muutoksella luodaan edellytykia olevaa kaupunkiraken-
netta tiivistavélle tdydennysrakentamiselle, alueen lahivirkistyspalvelui-
den kehittamiselle ja suojelutavoitteiden toteutumiselle. Vaikka tayden-
nysrakentamisella aina on jossain méaarin vaikutusta alueella jo olevaan
asutukseen, on se edella selostetuin tavoin riittavasti huomioitu ase-
makaavaa laadittaessa.

Asemakaavan muutoksen sisiltyy paljon tekijoita, jotka lisaavit koko
alueen elinympariston turvallisuutta ja viihtyisyytta eika kaupungin kasi-
tyksen mukaan miltdan osin ole tapahtunut sellaista elinympariston
laadun merkityksellisté heikkenemisté, mita valituksessa viitatussa
maankayttt- ja rakennuslain 54 §:n 2 momentissa tarkoitetaan.

Asemakaava tayttdd maankaytts- ja rakennuslain 54 §:n mukaiset si-
séltdvaatimukset,

Asunto Oy Uimarannantie 23 :n valitus

1. Kaupunginmuseon lausunto ja asemakaavan lainmukaisuus

Asunto Oy Uimarannantie 23:n ensisijainen vaatimus on, etta asema-
kaavamuutos 11220 tulisi hylat4 kokonaan kaupunginmuseon lausun-
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nossa esitetyill& perusteilla, jossa ei puollettu kaavamuutoksen hyvék-
symista. Museovirasto on yhtynyt kaupunginmuseon kantaan asiassa.

Kaupunginmuseon ja Museoviraston nidkemyksen mukaan paras vaih-
toehto kaavamuutoksen pohjaksi olisi ollut maankaytén vaihtoehto 2,
joka esitettiin kaavahankkeesta laaditun osallistumis- ja arviointisuunni-
telman liitteena.

Vaihtoehdossa rakennettaviksi alueiksi ehdotettiin Ollilantien vartta,
tonttia 39051/2 seka puistoaluetta 39P24. Kapteenskanmaki kulttuuri-
historiallisesti arvokkaana keskiaikaisperaisens kylanmakena olisi tullut
muuttaa kokonaisuudessaan puistoalueeksi. Kaupunginmuseo koros-
taa lausunnossaan, ettad mikali ehdotuksen mukainen kaava kuitenkin
toteutuu, on arkeologisiin tutkimuksiin varauduttava Kapteenskanmaen
osalta jo suunnitteluvaiheessa ennen minkaanlaisiin rakennustéihin
ryhtymista.

Talta osin voidaan todeta, ettd kaupunginmuseo on lausunnossaan
esittanyt yhden mallin, jolla Kapteenskanmaen historiallisia arvoja ja
erityispiirteita olisi voitu kasitella ja on esittanyt tdman vaihtoehdon ot-
tamista asemakaavaratkaisun peruslahtdkohdaksi.

Vaikka asemakaavan muutos ei perustu kaupunginmuseon suositta-
maan kaavavaihtoehtoon, suunnittelussa suojelulliset arvot ovat kui-
tenkin olleet yksi peruslahtékohta, ja historiallisia kerrostumia on nos-
tettu esiin erityisesti puistoalueilla. MySs rakentamisen jaanteita on sai-
Iytetty ja jo asemakaavan tasolla on nostettu esiin historiallisia tilahah-
moja. Asemakaavaan sisaltyvat asianmukaiset kaavamaaraykset kau-
punginmuseon edellyttdmista arkeologisista tutkimuksista.

Kaupunginhallitus katsoo, etta historialliset ja suojelulliset nakdkohdat
on asemakaavan muutoksessa huomioitu hyvin, vaikka perusratkaisu
ja kéasittelytapa poikkeavat kaupunginmuseon esittamaésts nakemyk-
sesta. Kuten asiakirjoista iimenee, on kaupunginmuseo lausunnon an-
tamisen jélkeen kaydyissa neuvotteluissa myds osoittanut ymmarta-
mysté niita keskenaan ristiriitaisia suunnittelun 1ahtokohtia ja tavoitteita
kohtaan, joita ratkaisussa on yhteen sovitettu.

Asiassa on kaupunginhallituksen kasityksen mukaan tlta osin kaytetty
kaavoittajalle kuuluvaa harkintavaltaa ja ratkaisu on myos kulttuuriym-
paristdn huomioon ottamisen osalta lain mukainen.

2. Puistoalueen muuttaminen asuinkayttéon
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Asuntorakentamisen osalta asemakaavan muutos on yhdistelma kol-
mesta vaihtoehtoisesta maankaytdn perusratkaisusta, jotka esiteltiin
osallisille keskustelun pohjaksi kaavamuutostydn vireille tulon yhtey-
dessa. Rakentamisen sijoittumisen alueelle ovat ratkaisseet paitsi mai-
semalliset syyt, myds historialliset perusteet ja rakennettavuus. Kortte-
lialueita on pyritty jatkamaan nykyista rakentamisaluetta taydentavalla
tavalla. Lahikortteleiden rakennuskanta on vaihtelevan ikaista ja siksi
varsin monimuotoista. Tarke&na kaupunkikuvallisena tekijana on pidet-
ty katundkymien muodostumista asuinrakennuksista autopaikkojen si-
jaan.

Korttelialueilla rakentamisen massoittelua on ohjattu varsin tarkoilla ra-
kennusalamerkinndilla. Karhusuontien itapuoliselle korttelialueelle
suunnitelivilla tonteilla 39051/18 ja 19 rakennukset on muotoiltu erillis-
pientaloiksi, kun taas tontilla 39051/2 rakennusmassat ovat korkeus-
kayrien suuntaiset ja rakentaminen jatkaa viereisen tontin (39051/16)
kadunvartta my6tailevaa rakennustapaa. Nykyisen puiston 39P24 alu-
eesta noin kolmannes on yksityisessa omistuksessa. Kaava tuli suunni-
tella siten, ettd maanomistusolot eivat ole kaavan toteutumisen estee-
na. Osittain tastékin syysta kyseiset tontit on ratkaistu erillispientaloilla
esitetylla tavalla.

Tontit 39051/2, 18 ja 19 on merkitty asuinrakennusten korttelialueeksi
(A). Tonteilla on rakennusaloille merkitty rakennusoikeus 2 000 k-m?
(39051/2), 150 k-m? (39051/18) ja 450 k-m? (39051/19). Yhteenlaskettu
rakennusoikeus korttelialueella on siis 2 600 k-m?, joka tehokkuuslu-
vuksi muutettuna vastaa tonttitehokkuuden tasoa e = 0,27.

Voimassa olevassa asemakaavassa tontit 39052/1 ja 39051/2 on mer-
kitty yleisten rakennusten tonteiksi, jolla rakennusten korkeus saa olla
enintaan 14 m, mika vastaa nelikerroksista rakentamista, ja rakennettu
kerrospinta-ala enintaan % tontin pinta-alasta. Naiden kahden As.Qy
Uimarannantie 23:n valitttméassa laheisyydessi sijaitsevien tontin yh-
teenlaskettu rakennusoikeus pienenee kaavamuutoksessa n. 16 700 k-
m?:std 4 295 k-mZksi.

Asuntorakentamisen mittakaava on sovitettu ymparodivaan alueeseen.
Entisesta tonttimaasta on muodostettu lahialueelle merkittava uusi
puisto, joka liittyy ns. Helsinki-puiston suunnittelualueeseen. Kaava-
muutoksen my6t4 on mahdollisuus parantaa alueen lahivirkistyspalve-
luja. Kaavamuutoksen yhteydessé esitetyilla tehokkuuden tarkasteluilla

on ollut tarkoitus kuvata asiaa aluekokonaisuuden, tassd koko korttelin
kannalta.
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Kaavamuutosalueen muita asuintontteja pienempi tehokkuus johtuu
rinnemaastosta ja tonttien sisaisista ajojarjestelyista. Pysékointi on jar-
jestetty korttelialueen keskelle sek& kaupunkikuvallisista ettd kaytannél-
lisistd syistd. Talloin kaikkien asuntojen lahelle saadaan ajoyhteys eika
erillisig reitteja huolto- ja pelastusajoneuvoille tarvita. Ajoyhteyden lii-
kenneméaarat eivat tule olemaan merkittavat.

Asunto Oy Uimarannantie 23 viereisen rakentamattoman puistoalueen

muuttaminen tonttimaaksi ei ole kohtuuton haitta. Haitan merkitysta va-
littajan kiinteist6lle vahentaa edella kuvattu alueen kokonaisuuden mer-
kittdvé parantuminen.

3. Ajoyhteys ja vaikutukset liikenneturvallisuuteen

Tontille 39051/19 ohjeellisena merkitty ajoreitti on sijoitettu tontin ita-
osaan. Perusteluna ovat mm. liikenneturvallisuus ja maaston muoto.
Ajoreitin ja Uimarannantie 23 tontin valiin on kaavaan merkitty tihe4
pensasistutus. Etaisyys tdman yhdelle tontille johtavan ajoreitin ja Ui-
marannantie 23 rakennuksen valilla on noin 20 m.

Karhusuontie on paikallinen kokoojakatu, jonka likennem&&ra on noin
1 700 ajon./vrk. Korttelialueilla paikkoihin, joissa liikkenneturvallisuuden
edellyttamat ndkemét eivat tayty, on kaavaan merkitty liittymakiellot.
Muihin kohtiin ei kaava est4 littymien rakentamista. As Oy Uimaran-
nantie 23 pitaa liittyman rakentamista liilkenneturvallisuutta vaarantava-
na. Kohdassa on puistoalueella jo olemassa liittyma, jota taloyhtit itse
kayttaa ajoon omalle tontilleen.

Alueelle on laadittu liikenteenohjaussuunnitelma, jonka toteuttaminen
kaavan vahvistumisen jalkeen parantaa likenneturvallisuutta Uimaran-
nantien ja Karhusuontien alueella. Ote liikkenteenohjaussuunnitelmasta
on liitetty asiakirjoihin.

Ohjeellinen ajoreitti on merkitty tontille 39051/19 kohtaan, joka on kat-
sottu tarkoituksenmukaisimmaksi, mutta kaava ei vaadi ajoa ehdotto-
masti esitetylld tavalla jarjestettavaksi. Huolto- ja pelastusliikkenteen
toimivuus edellyttad kuitenkin passya kaikkien rakennusten aareen.
Liittymé&n rakentaminen valittajan esittamallé tavalla tontin 39051/2 tai
tontin 39051/18 kohdalle aiheuttaisi ajoreitille yli 10 % jyrkkyyden ja liit-
tyma olisi nakem&esteen takana. Tata on pidetty liikenneturvallisuuden
kannalta huonona ratkaisuna.
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LITTEET

Asemakaavan muutoksen vaikutukset liikenneturvallisuuteen on selvi-
tetty riittavasti ja valittu ratkaisu tayttaa turvallisuuden ja tarkoituksen-
mukaisuuden vaatimukset, mita tulee liikennejarjestelyihin Uimaran-
nantien ja Karhusuontien alueella.

Kaupunginhallituksen késityksen mukaan kaupunginvaltuuston paatss
ei ole syntynyt virheellisessa jarjestyksessa, valtuusto ei ole ylittanyt
toimivaltaansa eika paatds muutoinkaan ole lainvastainen. Valitukset
tulisi siten hylata aiheettomina ja perusteettomina.

Harry Ahlgren
apulaiskaupunginlakimies

Liite 1 kaavaselostus

Liite 2 osallistumis- ja arviointisuunnitelma (sisaltyy kaavaselos-
tukseen)

Liite 3 kaavakartta (sisaltad kaavamerkinnat ja -maaritykset)

Liite 4 mitoituslaskelma (sisaltyy kaavaselostukseen)

Liite 5 likennejarjestelya koskeva selitys

Liite 6 kaupunkisuunnittelulautakunnan pastos 30.10.2003, josta
iimenee mm. osallisten kanssa kayty vuorovaikutus

Liite 7 viranomaisten lausunnot (8 kpl)
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