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OULUNKYLÄN TONTTIEN 28051/18 JA 28061/11 SEKÄ KATUALUEIDEN

ASEMAKAAVAN MUUTTAMINEN (NRO 11886)

Khs 2010-313

Kaupunginhallitus (22.11.2010)

Kaupunginhallitus päätti esittää kaupunginvaltuustolle esittelijän ehdotuksen mukaisesti.

Kaupunkisuunnitteluvirasto (13.9.2010)

28. kaupunginosan (Oulunkylä, Patola) korttelin 28051 tonttia 18 ja korttelin 28061 tonttia 11 sekä katualuetta koskevasta asemakaavan muutosehdotuksesta annetut lausunnot.
Kaupunkisuunnittelulautakunta puolsi 4.2.2010 asemakaavan muutosehdotuksen hyväksymistä.

Asemakaavan muutos mahdollistaa asuinkerrostalojen ja rivitalojen rakentamisen nykyisille opetustoimintaa palveleville tonteille. Uutta kerrosalaa on tonteilla muutoksen jälkeen yhteensä 9 640 k-m2. Tontilla 28051/18 oleva 1930-luvun asuinrakennus suojellaan. Muutos mahdollistaa tonteilla olevien muiden rakennusten purkamisen. 

Asemakaavan muutos mahdollistaa asuinkerrostalojen ja rivitalojen rakentamisen nykyisille opetustoimintaa palveleville tonteille. Uutta kerrosalaa on tonteilla muutoksen jälkeen yhteensä 9 640 k-m2. Tontilla 28051/18 oleva 1930-luvun asuinrakennus suojellaan. Muutos mahdollistaa muiden tontilla olevien rakennusten purkamisen.

Asemakaavan muutosehdotus on ollut julkisesti nähtävillä 5.3.–6.4.2010.

Ehdotuksesta ovat antaneet lausuntonsa kiinteistölautakunta, ympäristölautakunta, pelastuslautakunta, yleisten töiden lautakunta, Helsingin seudun ympäristöpalveluiden (HSY Vesi), Helsingin Energia ja Helen Sähköverkko Oy, kaupunginmuseo, Helsingin seudun ympäristöpalvelut, Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskus sekä Liikennevirasto. Muistutuksia ei esitetty.

Lausunnoissa Helsingin Energialla ja Helen Sähköverkko Oy:llä, pelastuslautakunnalla eikä kiinteistölautakunnalla ei ole muutosehdotukseen huomautettavaa.

Kaupunginmuseo katsoo, että 1930-luvulla rakennetun Villa Sumion suojelumerkintä ja sen määräysosa ovat asianmukaiset ja ettei ammattikoulurakennuksilla ole sellaista rakennustaiteellista, kulttuurihistoriallista tai kaupunkikuvallista arvoa, joka ehdottomasti edellyttäisi niiden asemakaavallista suojelua. Kaupunginmuseo pitää valitettavana, ettei nuoria rakennuksia voida käyttää hyödyksi uusiin käyttötarkoituksiin.

Ympäristölautakunta toteaa, että kaavamääräyksen mukaan pääradan viereisellä tontilla asunnot eivät saa aueta yksinomaan radan suuntaan. Tämän kaavamääräyksen tulisi koskea myös tontin Mikkolantien puoleista osaa. Kaavamääräyksiä tulisi lisäksi täydentää lisäämällä vaatimus parvekkeiden ja maantasopihojen avautumisesta meluttomamman sisäpihan puolelle.
Meluselvityksen mukaan myös pohjoisemman tontin radan ja Mikkolantien suuntaisilla julkisivuilla liikenteen aiheuttama melutaso ylittää melutason ohjearvot, jolloin parvekkeet tulisi määrätä lasitettaviksi. Myös kattoterassien riittävä meluntorjunta tulisi varmistaa kaavamääräyksin.
Kaava-aineistoon tulisi liittää melu-, runkomelu- ja tärinäselvitysten liitekartat melutilanteen arvioinnin ja meluntorjunnan riittävyyden arvioimiseksi.


Yleisten töiden lautakunta toteaa että Torivoudinpolun polveilu haittaa koneellista ylläpitoa ja aiheuttaa epäselvyyksiä ylläpitovastuussa. Torivoudinpolun rajalle määrätyt luonnonkivimuurit on rakennettava tontin puolelle. Ajoyhteys tontin 28051/19 paikoitusalueelle kevyen liikenteen sillan alta vaatii erillisen sijoitusluvan.

Helsingin seudun ympäristöpalvelut (HSY Vesi) toteaa, että viemärisiirtojen kustannusarvio on 130 000 euroa. Lisäksi tontin 28051/19 ajoyhteysjärjestelyiden vuoksi joudutaan madaltamaan Oulunkylän vesi- ja viemäritunnelin kuilua tontin omistajahallintokunnan rahoituksella. Suunnitelmat tulee hyväksyttää HSY Vedellä.

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskus toteaa, että kaavamääräyksiä tulisi täydentää seuraavasti: "Mikäli talojen radan tai Mikkolantien puoleisille sivuille osoitetaan parvekkeita (1. kerroksessa terasseja), ne tulee lasittaa. Jokaisella terassilla tulee olla oleskelualue, jolla pihamelun ohjearvot eivät ylity."

Liikennevirasto toteaa, että ennen lentoratayhteyden toteuttamispäätöstä pitää pääradalla säilyttää varaus 2 lisäraiteelle. Kaavassa LR alueen länsipuolelle on osoitettu alue autokatokselle, joka toimii junaliikennemelun esteenä radan länsipuolelle (mutta heijastaa melua radan itäpuolelle), mikä tulee ottaa huomioon kaavaa toteutettaessa.
Liikennevirasto on myöhemmin käydyissä keskusteluissa tarkentanut, että nyt tulee varautua kahteen lisäraiteeseen, jotka eivät mahdu nykyiselle rata-alueelle. 

Vastine

Nykyiselle rata-alueelle mahtuu yksi lisäraide radan länsireunaan. Sitäkään ei tarvita, mikäli pääradalta ja Lahden oikoradalta Helsinki–Van​taan lentoaseman kautta Pasilaan johtava lentoaseman kaukoliikennerata (Lentorata) rakennetaan. Lentoradan esiselvityksestä annetut lausunnot olivat pääosin erittäin myönteisiä (mm. Helsingin kaupunginhallitus 29.3.2010). Esiselvitystyön yhteydessä tehdyssä lisäraidetarkastelussa esitettiin yksi uusi raide molemmille puolille päärataa. Näin ollen varautuminen kahteen uuteen raiteeseen radan yhdellä puolella ei ole perusteltua.

Rata-alueen laajentaminen pääradan länsipuolella on myös erittäin vaikeasti toteutettavissa, koska toinen lisäraide sijoittuisi laajalla alueella rakennetulle tonttimaalle ja vaikuttaisi näin ollen huomattavasti rakennettuun ympäristöön ja asumisolosuhteisiin. Varautuminen toiseen lisäraiteeseen edellyttäisi asemakaavan muuttamista koko tällä alueella.

Liitteenä olevassa vuorovaikutusraportissa esitetään tiivistelmät lausunnoista sekä niiden vastineet laajemmin.

Asemakaavan muutosehdotukseen tehdyt muutokset

Asemakaavan muutosehdotukseen on lisätty määräys asuinhuoneistojen parvekkeista ja ulko-oleskelualueista: On radan ja Mikkolantien puoleiset asuntojen parvekkeet ja ulko-oleskelualueet tarvittaessa pyrittävä suojaamaan melulta siten, että niillä saavutetaan melutason päiväohjearvo ulkona. 

Lisäksi selostukseen on lisätty melu-, runkomelu- ja tärinäselvitykset sekä tarkistettu vesihuollon johtosiirtojen kustannusarvio HSY Veden arvion mukaiseksi.
Jatkotoimenpiteet
Kaupunkisuunnitteluviraston mielestä tehdyt muutokset eivät ole olennaisia, joten ehdotusta ei ole tarpeen asettaa uudelleen nähtäville. 

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskus (24.5.2010)

Asemakaavan muutos mahdollistaa asuinkerrostalojen ja rivitalojen rakentamisen nykyisille opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueelle. Torivoudintien varrella oleva 1930-luvun asuinrakennus suojellaan.

Suunnittelualue rajautuu rataan. Kaavamääräyksiä tulisi täydentää seuraavalla tavalla:

 "Mikäli talojen radan tai Mikkolantien puoleisille sivuille osoitetaan parvekkeita (1. kerroksessa terasseja), ne tulee lasittaa. Jokaisella terassilla tulee olla oleskelualue, jolla pihamelun ohjearvot eivät ylity."

Liikennevirasto (21.5.2010)

Helsingin kaupungin hallintokeskus on pyytänyt Liikennevirastolta lausuntoa 4.2.2010 päivätystä ja otsikossa mainitusta asemakaavan muutosehdotuksesta. Kaavamuutos mahdollistaa asuinkerrostalojen ja rivitalojen rakentamisen nykyisille opetustoimintaa palveleville tonteille. Kaavoitettava alue rajoittuu Pasila–Riihimäki radan rautatiealueeseen Oulunkylän liikennepaikan pohjoispuolella. 
Pääraiteiden kapasiteetti ei riitä tulevaisuuden liikennemääriin. Kapasiteettitarve on mahdollista hoitaa myös lentoratayhteyden kautta. Lentorata-yhteydestä on valmistunut esiselvitys keväällä 2010 ja se annetaan ministeriölle kesällä 2010 jatkopäätöksiä varten. Lentoradan toteutuminen on epävarmaa ja varsin kaukainen hanke. Ennen sen toteutta​mispäätöstä pitää pääradalla säilyttää varaus 2 lisäraiteelle. Kaavassa LR alueen länsipuolelle on osoitettu alue autokatokselle, joka toimii junaliikennemelun esteenä radan länsipuolelle (mutta heijastaa melua radan itäpuolelle). Tämä tulee ottaa huomioon kaavaa toteutettaessa. Liikenneviraston rautatieosastolla ei ole huomauttamista, jos autokatosmerkintä ei estä mahdollisia lisäraiteiden toteuttamista.

Kaavoittaja on teettänyt alueelta melu- tärinä- ja runkomeluselvitykset ja asettanut melua ja runkomelua koskevia määräyksiä.

Muutoin Liikenneviraston rautatieosastolla ei ole huomautettavaa ehdotuksesta.

Kiinteistölautakunta (18.5.2010)
Lautakunta päätti antaa kaupunginhallitukselle Oulunkylän Mikkolantien tonttien asemakaavan muutosehdotuksesta nro 11886 seuraavan lausunnon:

Lautakunta toteaa, että kaavoitustyö on käynnistetty kaupungin aloitteesta.

Lautakunta on 3.5.1988 tekemällään päätöksellä vuokrannut kaupungin omistuksessa olevat opetustoimintaa palvelevien rakennusten kortteli-alueiden (YO) tontit 28051/18 ja 28061/11 Samkommunen för huvud-stadsregionens svenskspråkiga yrkesskolor -nimiselle kuntayhtymälle (jäljempänä HSY) ammattikoulurakennuksia varten ajaksi 16.5.1988 - 31.12.2020. 

Koulukäyttö tonteilla sijaitsevissa rakennuksissa on lakannut vuoden 2005 kesällä siellä toimineen Svenska framtidsskolan i Helsingfors-regionen Ab:n (Practicum) toimintojen muutettua uusiin tiloihin. 

HSY:n koulutustehtävien siirryttyä uusille ylläpitäjille se on toiminut enää koulukiinteistöjen omistajana. Kuntayhtymä, jossa jäseninä ovat Helsinki (60 %), Espoo (17 %), Vantaa (6,5 %), Kirkkonummi (6,5 %), Sipoo (6,5 %) ja Kauniainen (3,5 %), on siksi päätetty lakkauttaa ja sen omaisuus, lähinnä mainitut kiinteistöt, realisoida.

Kiinteistöjen käyttöä uuteen opetustarkoitukseen on selvitetty perusteellisesti, mutta selvityksen tuloksena on päädytty siihen, ettei jäsen-kunnilla ole ollut opetuskäyttöä kyseisille tiloille eikä niille myöskään ollut opetustarkoitukseen tiedossa potentiaalisia ostajia.  

HSY ja kiinteistövirasto ovat päätyneet sen jälkeen esittämään ratkaisua, jonka mukaan tonteille laadittaisiin kaavamuutos asuntorakentamiseen ja HSY myisi omistamansa rakennukset vuokraoikeuksineen kiinteistölautakunnan järjestämän tarjouskilpailun kautta.

Lautakunta on järjestänyt tarjouskilpailun, jossa voittajaksi on tullut se, joka tarjosi suurimman lisäkorvauksen (euroa/kerrosneliömetri) vastikkeena vuokraoikeuksista. Kilpailun on voittanut Skanska Kodit Oy, joka on tarjonnut 375 euron lisäkorvausta kutakin kaavoitettavaa asunto-kerrosneliömetriä kohti. HSY on hyväksynyt kilpailun lopputuloksen ja luovutuskirja on allekirjoitettu 18.4.2007 HSY:n ja Skanska Kodit Oy:n puolesta sekä kaupungin puolesta kaupunkia velvoittavien ehtojen osalta. 

Helsingin kaupunki vastaa luovutusehtojen mukaan tonttien maaperän mahdollisesta puhdistamisesta (ehto 6), asemakaavamuutoksen laatimisesta asuntorakentamiseen (ehto 7) ja tonttien nykyisten vuokrasopimusten korvaamisesta uusilla vuokrasopimuksilla (ehdot 8-9). Kaava-alueella ei ole tiedossa pilaantunutta maaperää tai sellaista aiheuttavaa toimintaa. Kaupunginvaltuusto on 26.9.2007 vahvistanut asuntotonteille vuokrausperusteet ja tonttien nykyiset vuokrasopimukset tullaan korvaamaan uusilla vuokrasopimuksilla siten, että vapaarahoitteinen ja 
Hitas-sääntelystä vapaa asuntorakentaminen on mahdollista siinä vaiheessa, kun kaavamuutos tulee lainvoimaiseksi.

Sovittu lisäkorvaus (ehto 10) noin 3,35 milj. euroa erääntyy maksettavaksi kolmen kuukauden kuluessa, siitä kun kaavamuutos on tullut lainvoimaiseksi. Se maksetaan Helsingin kaupungille, joka tilittää puolet korvauksesta HSY:lle tai sen jäsenkunnille. Helsingin kaupungilla on oikeus vähentää tilitettävästä summasta maaperän mahdollisesta puhdistamisesta ja tarjouskilpailun järjestämisestä kaupungille aiheutuneet kustannukset.

Lautakunnalla ei ole huomauttamista itse kaavamuutosehdotukseen.

Pöytäkirjanote kaupunginhallitukselle.

Helsingin Energia ‑liikelaitos ja Helen Sähköverkko Oy (12.5.2010)
Olemme tarkistaneet otsikossa mainitun asemakaavan ja asemakaavan muutoksen selostuksen.

Helsingin Energialla ja Helen Sähköverkko Oy:llä ei ole muutosehdotukseen huomautettavaa.

Yleisten töiden lautakunta (11.5.2010)

Yleisten töiden lautakunta päätti antaa kaupunginhallitukselle seuraavan lausunnon:

Asemakaavan muutosehdotus koskee 28. kaupunginosan (Oulunkylä, Patola) korttelin 28051 tonttia 18 ja korttelin 28061 tonttia 11 sekä katualuetta. Asemakaavan muutosalue sijaitsee Mikkolantien länsipuolella ja rajoittuu eteläpuolelta päärataan.

Tonttien ja katu-alueen rajauksia on muutettu siten, että Torivoudinpolun linjaus muuttuu polveilevaksi. Torivoudinpolun katualueen tulisi olla suora. Tarpeeton 90 asteen kulma hankaloittaa huomattavasti koneellista ylläpitoa ja aiheuttaa epäselvyyksiä ylläpitovastuun rajoissa.

Torivoudinpolun rajalle määrätyt luonnonkivimuurit on rakennettava kokonaisuudessaan tontin puolelle. Niiden rakentaminen ja ylläpitovastuu on kokonaan kiinteistöllä.

Ajoyhteys tontin 28051/19 paikoitusalueelle tulee tapahtumaan Mikkolantien kautta, radan yli nousevan kevyenliikenteen sillan alta mikä vaatii erillisen sijoitusluvan.

Asemakaavan toteuttaminen aiheuttaa rakentamiskustannuksia katujen osalta noin 90 000 euroa.
Yleisten töiden lautakunta puoltaa asemakaavan muutosehdotusta nro 11886 edellä mainituin huomautuksin.

Pöytäkirjanote kaupunginhallitukselle ja katu- ja puisto-osastolle.
Pelastuslautakunta (10.5.2010)
Lautakunta päätti todeta, että pelastustoimella ei ole huomautettavaa esitettyyn Oulunkylän Mikkolantien tontteja koskevaan asemakaavan muutosehdotukseen (nro 11886).

Pöytäkirjanote nro 2010 – 143/523 kaupunginhallitukselle.
Ympäristölautakunta (4.5.2010)

Ympäristölautakunta päätti antaa kaupunginhallitukselle seuraavan lausunnon.


Päärataa lähinnä olevalla tontilla suurimmat rakennuksen julkisivuille kohdistuvat liikennemelun keskiäänitasot LAeq ovat päivällä 66 dB ja yöllä 60 dB radan puoleisen julkisivun ylimmissä kerroksissa sekä 63 dB päivällä ja 57 dB yöllä Mikkolantien puoleisella julkisivulla. Junien ohiajosta aiheutuvat suurimmat laskennalliset enimmäisäänitasot LAmax ovat radanpuoleisella julkisivulla 81 dB ja Mikkolantien puoleisella julkisivulla 78 dB. Vuoden 2006 liikennetietojen perusteella yöaikaisia junien ohiajoja on yli 90.


Kaavamääräyksissä on asetettu julkisivuille ääneneristävyysvaatimukset sekä junaliikenteen keskiäänitasot että enimmäistasot huomioiden. Kaavamääräyksen mukaan pääradan viereisellä tontilla asunnot eivät saa aueta yksinomaan radan suuntaan. Tämän kaavamääräyksen tulisi koskea myös tontin Mikkolantien puoleista osaa. Kaavamääräyksiä tulisi lisäksi täydentää lisäämällä vaatimus parvekkeiden ja maantasopihojen avautumisesta meluttomamman sisäpihan puolelle.


Meluselvityksen mukaan myös pohjoisemman tontin radan ja Mikkolantien suuntaisilla julkisivuilla liikenteen aiheuttama melutaso ylittää melutason ohjearvot, jolloin parvekkeet tulisi määrätä lasitettaviksi. Myös kattoterassien riittävä meluntorjunta tulisi varmistaa kaavamääräyksin.


VTT:n suosituksen mukainen tavoitetaso runkomelulle (LASmax) on 30 dB, kun kaavassa on annettu määräys julkisivun ilmaääneneristävyydestä. Kaava-aineistoon tulisi liittää melu-, runkomelu- ja tärinäselvitysten liitekartat melutilanteen arvioinnin ja meluntorjunnan riittävyyden arvioimiseksi.


Pöytäkirjanote kaupunginhallitukselle (PL 1) ja ympäristönsuojelu- ja tutkimusyksikölle ( Pulkkinen ).

HSY Vesi (3.5.2010)
28. kaupunginosan (Oulunkylä, Patola) korttelin 28051 tontin 18 ja korttelin 28061 tontin 11 sekä katualueen asemakaavan muutosehdotus.

Kaupunkisuunnittelulautakunnan kaupunginhallitukselle 4.2.2010 osoittamassa kirjeessä todetaan mm. seuraavaa:

”Asemakaavan muutos mahdollistaa asuinkerrostalojen ja rivitalojen rakentamisen nykyisille opetustoimintaa palveleville tonteille. Uutta kerrosalaa on tonteilla muutoksen jälkeen yhteensä 9 640 k-m2. Tontilla 28051/18 oleva 1930-luvun asuinrakennus suojellaan. Muutos mahdollistaa tonteilla olevien muiden rakennusten purkamisen.”

Vesihuollon osalta HSY Vesi esittää seuraavaa: 

Tontin 28051/19 alueella sijaitsee yleinen jätevesiviemäri NS 300 ja sadevesiviemäri NS 500. Asemakaavan muutos edellyttää kyseisten viemäreiden siirtämistä Mikkolantielle noin 85 metrin matkalle. Siirron alustava kustannusarvio on 130 000 euroa (alv = 0 %). Lisäksi tontin 28051/19 ajoyhteysjärjestelyiden vuoksi joudutaan madaltamaan Oulunkylän vesi- ja viemäritunnelin kuilua. Koska muutoksissa on kysymys asemakaavan muutoksen edellyttämästä tontin rakentamiskelpoiseksi saattamisesta, tulee siirron suunnittelu ja toteutus kustantaa tontin omistajahallintokunnan rahoituksella (Khn päätös § 805, 5.5.1997). Suunnitelmat tulee hyväksyttää HSY Vedellä.

Kaupunginmuseo (22.4.2010)

Hallintokeskus on pyytänyt Helsingin kaupunginmuseolta lausunnon kaupunginhallitukselle Oulunkylän Mikkolantien tontteja koskevan asemakaavan muutosehdotuksesta (nro 11886). Kaupunginmuseo lausuu kulttuuriympäristön vaalimisen näkökulmasta seuraavaa.

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Oulunkylässä, pääradan länsipuolella, Mikkolantien varrella ja Torivoudinpolun molemmin puolin. Asemakaavan muutos mahdollistaa asuinkerrostalojen ja rivitalojen rakentamisen nykyisille opetustoimintaa palveleville tonteille. Uutta kerrosalaa on tonteilla muutoksen jälkeen yhteensä 9 640 k-m². Tontilla 28051/18 oleva 1930-luvun asuinrakennus suojellaan. Muutos mahdollistaa tonteilla olevien muiden rakennusten purkamisen.
Oulunkylän alkuperäistä rakennuskantaa edustava 1930-luvulla rakennettu Villa Sumio -niminen kaksikerroksinen rapattu puurakennus suojellaan asemakaavan muutosalueella. Rakennus on saanut kaavassa suojelumerkinnän sr–2, jonka mukaan rakennus on kaupunkikuvallisesti ja paikallishistoriallisesti arvokas. Rakennusta ei saa purkaa eikä siinä saa tehdä sellaisia korjaus- ja muutostöitä, jotka tärvelevät rakennuksen julkisivujen tai vesikaton kaupunkikuvallista arvoa. Mikäli rakennuksessa on aikaisemmin suoritettu tällaisia toimenpiteitä, on rakennus korjaus- ja muutostöiden yhteydessä pyrittävä korjaamaan rakennuksen ominaispiirteisiin hyvin soveltuvalla tavalla. Rakennuksen alkuperäiset julkisivut, ikkunat, ovet, kattomateriaali ja väri mukaan lukien, on säilytettävä. Kaupunginmuseo katsoo, että suojelumerkintä ja sen määräysosa ovat asianmukaiset. 

Asemakaava-alueelta puretaan ammattikouluna toimineet rakennukset. Toinen rakennuksista on valmistunut kahdessa vaiheessa 1960-luvulla ja toinen 1980-luvulla. Koulutontit halutaan muuttaa asuinkäyttöön. Kaupunginmuseo katsoo, että ammattikoulurakennuksilla ei ole sellaista rakennustaiteellista, kulttuurihistoriallista tai kaupunkikuvallista arvoa, joka ehdottomasti edellyttäisi niiden asemakaavallista suojelua. Museo kuitenkin huomauttaa, että rakennusten purkaminen ei edistä kestävää kehitystä. On valitettavaa, että olemassa olevia ja iältään melko nuoria rakennuksia ei voida käyttää hyödyksi uusiin käyttötarkoituksiin.  

Kaupunkisuunnittelulautakunta (4.2.2010)

Kaupunkisuunnittelulautakunta päätti
–
lähettää 4.2.2010 päivätyn 28. kaupunginosan (Oulunkylä, Patola) korttelin 28051 tontin 18 ja korttelin 28061 tontin 11 sekä katualueen asemakaavan muutosehdotuksen nro 11886 kaupunginhallitukselle puoltaen sen hyväksymistä.

–
antaa vuorovaikutusraportin mukaiset vastineet esitettyihin mielipiteisiin.

Samalla lautakunta päätti esittää kaupunginhallitukselle, että 

–
asemakaavan muutosehdotus asetetaan nähtäville 30 päiväksi maankäyttö- ja rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti. 

Merkittiin, että keskustelun kuluessa jäsen Männistö puheenjohtaja Rauhamäen kannattamana teki esityksen, että asemakaavamerkintöihin ja -määräyksiin sisällytetyt huoneistoalaa koskevat keskipinta-alan vaatimukset poistetaan.

Suoritetussa äänestyksessä esittelijän ehdotus voitti äänin 5(Holopainen, Modig, Niemi, Puura, Soininvaara) – 4(Johansson, Männistö, Palmroth-Leino, Rauhamäki)

Alueen sijainti
Alue sijaitsee Oulunkylässä, pääradan länsipuolella, Mikkolantien varrella ja Torivoudinpolun molemmin puolin. 

Tiivistelmä
Asemakaavan muutos mahdollistaa asuinkerrostalojen ja rivitalojen rakentamisen nykyisille opetustoimintaa palveleville tonteille. Uutta kerrosalaa on tonteilla muutoksen jälkeen yhteensä 9 640 k-m2. Tontilla 28051/18 oleva 1930-luvun asuinrakennus suojellaan. Muutos mahdollistaa tonteilla olevien muiden rakennusten purkamisen. 

Vireilletulo
Kaavoitustyö on käynnistetty kaupungin aloitteesta.
Alueen yleiskuvaus
Suunnittelualue sijaitsee kerrostalo- ja pientalovaltaisen alueen sekä työpaikka-alueen nivelkohdassa rajoittuen etelässä päärataan.

Tontilla 28061/11 (Mikkolantie 4) sijaitsevat ammattikoulurakennukset on rakennettu kahdessa vaiheessa 1960-luvulla. Tontilla 28051/18 (Mikkolantie 2) on 1980-luvulla rakennettu kaksikerroksinen ammattikoulu sekä rapattu kaksikerroksinen komea kaksikerroksinen Villa Sumio 1930-luvulta. Tonttien välissä on kevyen liikenteen reitti, Torivou​dinpolku. Tonttien länsi- ja pohjoispuolilla on 2–3-kerroksisia kerrostaloja ja 2-kerroksisia rivitaloja. Mikkolantien itäpuolella on työpaikkatontti (28052/18), jonka kookkaat rakennukset ovat kaukana kadusta ja Mikkolantien puoleinen osa osittain pysäköintikäytössä. Kaupalliset palvelut ovat Oulunkylän aseman läheisyydessä.

Pääradan raideliikenne aiheuttaa alueelle meluhäiriötä. Kaavaa varten on teetetty erilliset selvitykset (Insinööritoimisto Akukon Oy, raportit 073088-1 ja 073088-2) raideliikenteen tärinästä ja runkomelusta sekä raide- ja tieliikennemelusta.

Kaupunki omistaa tontit ja katualueet. Tonttien vuokraoikeudet on myyty Skanska Kodit Oy:lle (kiinteistölautakunta 3.4.2007).

Kaava-alueen tontit liittyvät ympäröivään liikenneverkkoon Mikkolantien ja Torivoudintien kautta. Torivoudintien itäpään liikennemäärä on n. 320 ajoneuvoa vuorokaudessa. Mikkolantien liikennemäärä Käskynhaltijantien eteläpuolella on 1 570 ajon./vrk ja Mikkolantien eteläpäässä n. 200 ajon./vrk. 

Kaava-alue on yhdyskuntateknisen huollon verkoston piirissä. Nykyisellä tontilla 28061/11 sijaitsee Helen Sähköverkko Oy:n muuntamo, joka palvelee myös kaavamuutosalueen ulkopuolista sähkönjakelua.

Maaperä on kaava-alueen pohjois- ja itäosissa moreenia ja muualla savea. Savikerroksen paksuus on suurimmillaan alueen eteläreunassa noin 4 metriä. Kaava-alueella kalliossa kulkevat Pitkäkosken ja Vanhankaupungin välinen maanalainen paineellinen raakavesitunneli sekä Oulunkylän vesi- ja viemäritunneli. 

Yleiskaava ja asemakaava

Helsingin yleiskaava 2002:ssa (kaupunginvaltuusto 26.11.2003, tullut kaava-alueella voimaan 23.12.2004) tontti 28051/18 kuuluu kerrostalovaltaiseen ja tontti 28061/11 pientalovaltaiseen alueeseen.
Alueella on voimassa vuonna 1986 vahvistunut asemakaava, jonka mukaan tontit on merkitty opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueeksi. Eteläisemmän tontin 28051/18 tehokkuus on e = 0,6 ja rakennusten enimmäiskerrosluku kaksi. Tontilla on merkitty suojeltavaksi myöhemmin palanut huvilarakennus. Pohjoisemmalla tontilla 28061/11 tehokkuus on e = 0,75 ja enimmäiskerrosluku kolme.

Asemakaavan muutoksen sisältö

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa monipuolinen rivi- ja kerrostalorakentaminen hyvien liikenneyhteyksien äärellä. 1930-luvulta olevan talon suojelulla säilytetään Oulunkylän alkuperäistä rakennuskantaa ja paikallishistoriaa. 

Asuinrakennusten korttelialue (A)

Tonteille on merkitty kaksi L:n muotoisen kerrostalon, kolme rivitalon sekä yksi suojeltavan asuinrakennuksen rakennusalaa. Enimmäiskerrosluku tonteilla vaihtelee kahdesta viiteen.

Tonttiin 28051/18 on liitetty katualuetta ja siitä on muodostettu kaksi tonttia 28051/19 ja 20. Tontista 28061/11 on liitetty kaistale katualueeseen, jolloin siitä on tullut tontti 28061/12.

Asuinrakennukset porrastuvat niin, että ne ovat 2- tai 4-kerroksisia olemassa olevien 2–3-kerroksisten rakennusten läheisyydessä. Porrastus liittää uuden rakentamisen luontevasti olemassa olevaan rakenteeseen ja mahdollistaa asuntokohtaisten viihtyisyyttä lisäävien ulkotilojen rakentamisen alemmille katonosille. Istutettuina terassit elävöittävät myös kaupunkikuvaa.
Ensimmäisen kerroksessa asuntoihin saa kerrosalan lisäksi rakentaa lasikuisteja, erkkereitä ja pieniä varastoja yhteensä enintään 7 m2/asunto.

Julkisivut on muurattava paikalla punatiilestä ja pihan puolella rapattava viidettä kerrosta lukuun ottamatta. Rivitalojen julkisivut voidaan vaihtoehtoisesti verhota lämminsävyisellä puulla. Viides kerros on rakennettava sisäänvedettynä ja sen on oltava eri materiaalia ja eri väriä kuin alemmat kerrokset, jolloin rakennusten hahmo kevenee. Pihan puolella sisäänvedon on oltava vähintään 2,5 m asuntojen terasseja varten. Parvekkeiden taustaseinät on verhottava lämminsävyisellä puulla.
Kerrostalopihan elävöittämiseksi ja asukkaiden asumismukavuuden lisäämiseksi ensimmäisen kerroksen asuntoihin on aina rakennettava asuntopihat tai terassit. Piha-alueille on merkitty rakennusalat talousrakennuksia ja autokatoksia varten sekä kaavamuutosalueen saman korttelin tonttien yhteinen leikki- ja oleskelualue. Määräys yhteispihasta on tarpeen, jotta pihoille ei tarpeettomasti syntyisi tonttikohtaisia oleskelu- ja leikkipaikkoja vaan mieluummin yhteisöllisyyttä vahvistavia yhteisiä oleskelupaikkoja. 

Tonteille on merkitty säilytettävää puustoa. 

Tontti 28061/12

Tontille on merkitty asuntokerrosalaa 5 590 k-m2. Lisäksi kerrostalon ensimmäiseen kerrokseen Mikkolantien ja Torivoudinpolun kulmaan on rakennettava vähintään 200 m2 myymälä- ja liiketilaa, josta myymälätilaa on oltava vähintään 100 m2. Myymälä- ja liiketilaa saa olla enintään 300 k-m2. Tontin kerrosala vastaa tehokkuutta e = 0,87.

Tontilla on 3–5-kerroksisen kerrostalon rakennusala ja kolme kaksikerroksisen rivitalon rakennusalaa. 

Tontilla omistusasuntojen huoneistopinta-alan on oltava keskimäärin vähintään 75 m2.

Torivoudinpolun varren asuntopihat on rajattava Torivoudinpolusta luonnonkivipintaisella tukimuurilla ja jokaiselle asuntopihalle on istutettava hedelmäpuu, jotta kevyen liikenteen reitistä syntyisi kaupunkimainen ja vehreä.

Tontin pysäköintipaikat ovat maan alla, osittain asuinrakennuksen osittain pihakannen alla. Lisäksi autopaikkoja on katoksissa, autotalleissa ja rivitaloasuntojen läheisyydessä.

Tontti 28051/19

Tontille on merkitty asuntokerrosalaa 3 350 k-m2, mikä vastaa tehokkuuslukua e = 0,75.

Tontilla on 2–5-kerroksisen kerrostalon rakennusala. Radan puolelle on merkitty rakennusalan osa, josta 2/3:lle saa rakentaa asukkaiden varastoja kaikkiin kerroksiin. 

Tonttien 28051/19 ja 20 omistusasuntojen huoneistopinta-alan on oltava yhteensä keskimäärin vähintään 60 m2. Rakennuksen pääradansuuntaiseen osaan on viitesuunnitelmissa kaavailtu nuorisolle suunnattuja pieniä asuntoja. Tästä syystä tontin keskimääräinen huoneistoala on pienempi kuin tontilla 28061/12.

Tontin itäreunan rakennusalan ja viereisen kevyen liikenteen sillan välinen alue on rakennettava terassein, istutuksin ja korkeatasoisin materiaalein. 

Pysäköintipaikat ovat tontilla radan varressa. Ajo pysäköintipaikoille tapahtuu Mikkolantien kautta radan yli nousevan kevyen liikenteen sillan alta. Huoltoajo tontille sallitaan Torivoudinpolun kautta.

Tontti 28051/20 

Tontilla oleva 1930-luvun rakennus Villa Sumio on suojeltu sr–2-mer​kinnällä, jonka mukaan rakennus on kaupunkikuvallisesti ja paikallishistoriallisesti arvokas. Rakennusta ei saa purkaa eikä siinä saa tehdä sellaisia korjaus- ja muutostöitä, jotka tärvelevät rakennuksen julkisivujen tai vesikaton kaupunkikuvallista arvoa. Mikäli rakennuksessa on aikaisemmin suoritettu tällaisia toimenpiteitä, on rakennus korjaus- ja muutostöiden yhteydessä pyrittävä korjaamaan rakennuksen ominaispiirteisiin hyvin soveltuvalla tavalla. Rakennuksen alkuperäiset julkisivut, ikkunat, ovet, kattomateriaali ja väri mukaan lukien, on säilytettävä. Tontilla on kerrosalaa 400 k-m2, mikä tehokkuutena on e = 0,46.

Kulku suojeltavalle rakennukselle säilytetään Torivoudinpolun kautta. Tontin pysäköintipaikat on sijoitettava radan varren pysäköintialueelle tontille 28051/19.

Liikenne
Uudet asuinrakennukset tuottavat ympäröivään liikenneverkkoon Mikkolantien puolella yhteensä noin 160 ajoneuvoa vuorokaudessa. Torivoudinpolun puolella lisäys on n. 40 ajon./vrk. Kaava-alueelle sijoitettava kaupan yksikkö lisää liikennettä ympäröivään liikenneverkkoon noin 300 ajon./vrk. 

Pysäköintipaikkoja tulee kerrostalojen osalta olla 1 ap/100 k-m2 ja pientalojen osalta 1 ap/80 k-m2. Lisäksi tarvitaan 1 ap/1 000 k-m2 asukkaiden vieraille. Myymälä- ja liiketiloja varten tarvitaan pysäköintipaikkoja 1 ap/50 k-m2. Polkupyöräpaikkoja on järjestettävä tonteille 1 pp/30 asuntokerrosalaa kohti. 

Radan puoleisen tontin 28061/12 pysäköintipaikalle ajetaan tontin 28052/1 kautta. Ajoyhteys alittaa kevyen liikenteen sillan. Kiinteistövirasto on sopinut ajoyhteyden järjestämisestä tontinhaltijan kanssa. Skanska Kodit Oy maksaa ajoyhteyden rakentamisen kustannukset. Huoltoajo tontille on suoraan Mikkolantieltä. 

Torivoudinpolku jää jalankulku- ja polkupyöräliikenteen käyttöön. 

Yhdyskuntatekninen huolto

Kaavamuutokseen on merkitty johtokuja tontin 28051/19 pohjoisosaan Torivoudinpolun varteen nykyisten sähkö- ja telekaapelien reiteille. Torivoudinpolun kautta tuleva kaukolämpöyhteys joudutaan uusimaan rakennettavien korttelien väliseltä osuudelta. Lisäksi Mikkolantien suuntaista jätevesiviemäriä ja keskijännitekaapelia joudutaan siirtämään katualueelle. 

Tontilla 28061/12 sijaitsevassa purettavassa rakennuksessa sijaitsee muuntamo, jolle on järjestettävä korvaava paikka ennen nykyisen rakennuksen purkamista. Uusi muuntamopaikka on merkitty tontille 28061/12.

Tontin 28051/19 suunniteltu ajoyhteys kulkee Oulunkylän vesi- ja viemäritunnelin kuilun päältä, minkä takia kuilun yläosaa joudutaan uusimaan ja kansi vaihtamaan katukanneksi.

Alueelle rakennettaessa tulee ottaa huomioon olemassa olevat yhdyskuntateknisen huollon tunnelit.
Maaperän rakennettavuus ja puhtaus

Rakennukset perustetaan kantavan pohjamaan varaan. Perustamistapa ratkaistaan tonttikohtaisten pohjatutkimusten perusteella. 

Runkomelualueelle sijoittuvan kerrostalon radanpuoleisten sokkelien kylkeen on aiheellista sijoittaa routaeristeen yhteyteen erillinen joustava kerros, jotta runkomelua aiheuttava värähtely ei pääse kytkeytymään kallioperästä tai jäisestä pintamaakerroksesta sivusuunnassa suoraan rakennuksen seinäpintoihin.

Kaava-alueella ei ole tiedossa pilaantunutta maaperää tai sellaista aiheuttavaa toimintaa. 

Ympäristöhäiriöt

Tehtyjen meluselvitysten perusteella kaikki merkittävimmät melutasot tarkastelualueella aiheutuivat raideliikenteestä. Laskentatulosten perusteella raideliikenteen aiheuttamat melutasot ovat merkittäviä vain rataa lähimmäksi suunnitellun asuinkerrostalon julkisivuilla. Esitetyllä massoittelulla ja annetuilla kaavamääräyksillä saavutetaan melutason ohjearvot sisällä ja ulkona oleskelupihoilla. Lisäksi kaavassa on annettu määräys runkomelun huomioon ottamiseksi asuinrakennuksen suunnittelussa.

Asemakaavan muutoksen vaikutukset
Kaavan toteuttaminen monipuolistaa alueen asuntotarjontaa. Rakentaminen tarjoaa asumismahdollisuuden hyvien palveluiden ja liikenneyhteyksien läheisyydestä. Suojeltu rakennus varmistaa alueen rakennus- ja paikallishistorian säilymistä. Kaava luo edellytykset melun ja tärinän osalta terveelliselle ja viihtyisälle asuinympäristölle.

Liikenteen lisääntyminen Torivoudintien puolella on vähäistä. Mikkolantiellä liikenne lisääntyy noin 1 570:stä 2 030:een ajoneuvoon vuorokaudessa.

Kaavan toteuttamisesta aiheutuu kaupungille noin 360 000 euron (alv 0 %) kustannukset, jotka jakautuvat seuraavasti:

	
	Kadut ja yleiset alueet
	90 000 euroa
	

	
	Vesihuollon johtosiirrot
	70 000 euroa
	

	
	Sähkö
	200 000 euroa
	


Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus

Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosaston kirjeellä, jonka mukana lähetettiin osallistumis- ja arviointisuunnitelma (päivätty 21.5.2008).

Vireilletulosta ilmoitettiin myös vuosien 2008 ja 2009 kaavoituskatsauksissa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nähtävillä 2.6.–19.6.2008. Sitä ja kaavan lähtökohtia ja tavoitteita esiteltiin yleisötilaisuudessa 11.6.2008. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jätettiin 11 mielipidettä ja kaksi viranomaiskannanottoa.

Osallisille lähetettiin kirje asemakaavan muutosluonnoksen nähtävilläolosta (kirje päivätty 29.10.2008). 

Asemakaavan muutosluonnos ja selostusluonnos ovat olleet nähtävänä kaupunkisuunnitteluvirastossa 10.11.–27.11.2008. Kaavaluonnosta koskeva yleisötilaisuus pidettiin 12.11.2008. Kaavaluonnoksesta jätettiin 6 mielipidettä.

Kaavamuutoksen valmistelun yhteydessä on tehty viranomaisyhteistyötä Helsingin kaupungin ympäristökeskuksen, rakennusvalvontaviraston, rakennusviraston, kiinteistöviraston tonttiosaston ja Ratahallintokeskuksen kanssa.

Helsingin ympäristökeskuksen ja Ratahallintokeskuksen kannanotot kohdistuivat ratameluun ja mahdollisten uusien raiteiden määrään.

Edellä mainitut asiat on otettu huomioon kaavaehdotusta valmisteltaessa.

Saadut mielipiteet kohdistuivat kerrostalorakentamiseen ja sen korkeuteen erityisesti alueen pohjoisosassa sekä ajoyhteyksiin, puustoon ja palveluihin. 

Mielipiteet on kaavoitustyössä otettu huomioon siten, että rakennuksia on porrastettu ja madallettu nykyiseen rakentamiseen päin, ajoyhteyksiä on muutettu asukkaiden toivomalla tavalla, puita on suojeltu ja alueelle on merkitty myymälän rakennusala.

Vuorovaikutusraportissa esitetään tiivistelmät mielipiteistä ja niiden vastineet.
	
	Tilastotiedot

	
	

	
	Voimassa oleva asemakaava
	

	

	
	Käyttötarkoitus
	Pinta-ala
	Kerrosala

	
	
	m2
	k-m2

	
	
	
	

	
	Opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue (YO)
	7 022
	5 267

	
	Opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue, varattu kunnan tarpeisiin (YO-k)
	4 748
	2 849

	
	Katu
	3 534
	

	
	
	
	

	
	Yhteensä
	15 304
	8 116

	

	
	Asemakaavan muutosehdotus
	

	

	
	Käyttötarkoitus
	Pinta-ala 
	Kerrosala

	
	
	m2
	k-m2

	
	
	
	

	
	Asuinrakennusten korttelialue (A)
	12 085
	9 640

	
	Katu
	3 219
	

	
	
	
	

	
	Yhteensä
	15 304
	9 640


Jatkotoimenpiteet
Ehdotus koskee valtion ylläpitämään kiinteistörekisteriin kuulumatonta aluetta.

Asemakaavan muutosehdotuksen hyväksymisestä päättää kaupunginvaltuusto. 

Pöytäkirjanote kaupunginhallitukselle sekä

–
asemakaavan muutosehdotuksen nro 11886 kartta, päivätty 4.2.2010

–
asemakaavan muutosehdotuksen nro 11886 selostus, päivätty 4.2.2010

–
vuorovaikutusraportti 4.2.2010

Pöytäkirjanote ja vuorovaikutusraportti niille mielipiteensä esittäneille, jotka ovat ilmoittaneet osoitteensa

