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Helen Sahkdverkko Oy

Helsingin seudun

ymparistopalvelut -kuntayhtyma

Kaupunginhallitus paattanee esittaa kaupunginvaltuustolle, etta
kaupunginvaltuusto paattaisi seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto paattanee hyvaksya 10. kaupunginosan
(Sérnainen) korttelin nro 10619 osan ja vesialueen asemakaavan seka
korttelin nro 10570 osan ja puisto-, kalasatama-, venesatama-, erityis-,
katu- ja vesialueiden (muodostuvat uudet korttelit 10613-10619)
asemakaavan muutoksen kaupunkisuunnitteluviraston
asemakaavaosaston 9.12.2010 paivatyn ja 10.10.2011 muutetun
piirustuksen nro 11956 mukaisena.

Alue sijaitsee Verkkosaaren pohjoisosassa Vanhankaupungin selan
itaisella ranta-alueella, noin 500 metrin etaisyydella Kalasataman
metroasemasta.

Kaava mahdollistaa Verkkosaareen kelluvan asuntoalueen
rakentamisen. Alueelle on suunniteltu yhteensa 41 asuntoa, jotka
ryhmittyvat tiiviisti kelluvien laitureiden ymparille. Kelluvat asunnot
monipuolistavat Kalasataman ja koko Helsingin asumismuotoja seka
tarjoavat taysin uudenlaisen urbaanin ja merenlaheisen
asumismuodon.

Lisaksi Verkkosaarenrannalle on suunniteltu pienimittakaavainen
palvelurakennusten vyohyke.

Alueella on kerrosalaa yhteensa 8 100 m?, josta uutta asuntokerros-
alaa on 5 300 m2.

Kaupunkisuunnittelulautakunnan aikaisemmat paatokset
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Kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyi 18.3.2010 Verkkosaaren
kelluvien asuntojen asemakaava- ja asemakaavan muutosluonnoksen
laadittavan asemakaava- ja asemakaavan muutosehdotuksen pohjaksi.

Muut paatokset

Kaupunginhallitus paatti 8.6.2009 varata Marina Housing Oy:lle ja JMV-
Research Oy:lle vesi- ja ranta-alueet Verkkosaaresta kelluvien
asuntojen suunnittelua ja toteutusedellytysten selvittamista varten
31.12.2011 saakka. Samalla kaupunginhallitus edellytti, etta
asemakaavan muutos laaditaan kaupunkisuunnitteluviraston
asemakaavaosaston toimesta yhteistydssa kehittamisvarauksensaajien
kanssa.

Jatkosuunnittelun yhteydessa on kiinteistoviraston, rakennusviraston
seka varauksensaajien kanssa todettu tarpeelliseksi rajata
Verkkosaaren kelluvien asuntojen ensimmainen asemakaavaehdotus
kasittdmaan alueen etelaisin korttelialue. Taten rantamuurin
rakentamisen laajuus saadaan kohtuulliseksi ja kelluvien asuntojen
toteuttamisen vaiheistaminen realistiseksi.

Kaavoitustilanne

Kalasataman osayleiskaavan nro 11650 (kaupunginvaltuusto
30.1.2008, tullut voimaan 14.3.2008) mukaan alue on katua,
venesatama-aluetta ja vesialuetta.

Ehdotuksessa esitetty kelluvien asuntojen sijainti poikkeaa
osayleiskaavasta. Kelluvilla asunnoilla on osayleiskaavassa varaus
Sompasaaren altaan itareunalla. Osayleiskaavan hyvaksymisen
jalkeen on kuitenkin ilmennyt, ettd Hanasaaren energiatuotannon alue
edellyttaa toimiakseen aikoinaan ajateltua laajemman ja
likenndidymman satama-alueen. Kelluvien asuntojen sovittaminen
laivavaylan laheisyyteen ei ole turvallista eika tarkoituksenmukaista.
Siten kelluville asunnoille on osoitettu uusi paikka Kulosaarensillan
pohjoispuolella, Vanhankaupungin lahden suojaisella rannalla.

Erilaisten asumismuotojen moninaisuus ja runsaus ovat
Sornaistenrannan-Hermanninrannan osayleiskaavan keskeisia
tavoitteita. Toteutuessaan kelluvat asunnot luovat alueelle uuden
tyyppisen city-asumisen muodon ja tayttavat siten osaltaan muita
osayleiskaavan tarkeita tavoitteita.

Alueella on voimassa asemakaava nro 10020 (vahvistettu 7.3.1996).
Kaavan mukaan alue on puistoa, kalasatamaa, venesatamaa, erityis-,
katu- ja vesialuetta. Osa vesialueesta on asemakaavoittamatonta.

Maanomistus
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Kaupunki omistaa alueen.

Alueen yleiskuvaus

Alue on osa entistd Sornaisten satama-aluetta ja sen valittbmassa
laheisyydessa on nykyisin paaasiassa kalanjalostusta ja
elintarvikkeiden varastointitoimintaa. Tukkutorin alueen asemakaavan
muutos (kaupunginvaltuusto 14.1.2009) mahdollistaa naiden
Verkkosaaren alueella olevien toimintojen siirtymisen Tukkutorin
alueelle. Suunnittelualue sisaltaa nykyista rantaviivaa noin 300 metria.
Alueen maisematilaa hallitsevat meri ja Vanhankaupungin selan vehrea
saaristomaisema. Kaava-alueen vesialueet ovat osa Helsinkipuistoa.

Maapera ja ymparistohairiot

Suurin osa kaava-alueesta on vesialuetta. Rannan maapera on
tayttomaata, joka on pitkalti syntynyt sataman rakentamisen myoéta
1960-1970-luvulla. Tayttd on tehty pehmeikdlle, taytteen paksuus on
5-10 metria. Taytteen alapinnan taso on valilla -3...-6. Kantava
pohjakerros on W/A-1-korttelialueella noin 5-20 metrin syvyydessa.

Sedimentin nykytila kuvastaa alueen teollisen kaytdn ja mm. liikenteen
pitkan ajan kuluessa aiheuttamaa kuormitusta.

Alueen lansireunassa on kaistale tayttdmaa-aluetta, jossa on
tutkimuksissa todettu mm. kohonneita raskasmetallien ja Oljyhiilivetyjen
pitoisuuksia.

Alueen paavaylat Hermannin rantatie ja Itavayla ovat noin 350 metrin
etaisyydelld nyt kaavoitettavista asunnoista. Meluselvitysten mukaan
alueen melutasot alittavat yleiset melutason ohjearvot.

Asemakaavan ja asemakaavan muutoksen sisalto

Korttelialueet

Asemakaavan tavoitteena on luoda kelluvien asuntojen
aluekokonaisuus, joka liittyy luontevasti osaksi uutta Kalasataman
kaupunginosaa. Asemakaavan avulla pyritdan toteuttamaan jo
osayleiskaavassa annettuja tavoitteita tulevan asuntokannan ja
asumismuotojen mahdollisimman laajasta kirjosta.

Verkkosaarenrannan edustan vesialueelle on maaritelty korttelialue
kelluvien asuntojen rakentamista varten (W/A-1). Rannasta pistoina
kohti merta kurottautuvat nelja asuinlaituria muodostavat kukin
ymparilleen tontin, jotka linkitetaan yhtenaiseksi kokonaisuudeksi
pitkan yhteyslaiturilla avulla. Kullakin tontilla on maaratty rakennusten
lukumaara: rakennusalueelle voi sille annettuja maarayksia noudattaen
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Liikenne

rakentaa joko yhden kelluvan asunnon tai toisiinsa kytkettya kaksi tai
kolme kelluvaa asuntoa.

Alueelle suunniteltu rakennustyyppi rakennetaan betonirakenteisille
ponttoneille tai muulle kelluvalle alustalle, joka ankkuroidaan tukevasti
veden pohjaan. Asuntojen keskipinta-alaksi on maaratty 130 k-m?,
jonka lisaksi saa rakentaa asumista palvelevia tiloja kokonaan tai
osittain vedenpinnan alapuolelle seka enintdan 10 m2:n kokoisen
kylman varastorakennuksen. Kelluville asunnoille on varattu
korttelialueella rakennusoikeutta yhteensa 5 300 k-m>.

Kulkuyhteydet asuntoihin toteutetaan ponttonien paalle rakennettavien
yhteiskaytdssa olevien laiturien kautta, joiden rakenteissa viedaan
tarvittava kunnallistekninen verkosto. Yhteys rantaan toteutetaan
nivelilla varustetulla siltarakenteella, joka sallii vedenpinnan korkeuden
vaihtelut.

Verkkosaarenrannalla, kadun ja rantabulevardin valissa on
palvelurakennusten korttelialueiden (P) rivistd, joka synnyttaa rantaan
pienimittakaavaisen palveluvydhykkeen. Tonteille saa rakentaa
kaksikerroksisia palvelurakennuksia, ravintolan, kahvilan, myymala-
/nayttelytilaa ja toimistotilaa tai muun vastaavan rakennuksen, jonka
toiminta ei aiheuta hairidta kelluvien asuntojen alueelle. Yhteensa
rakennusoikeutta palvelurakennusten tonteilla on 2 800 k-m?2.

Palvelurakennusten lomassa on kaksi asumista palvelevaa
yhteiskayttoista korttelialuetta (AH), joille saa rakentaa kelluvien
asuntojen leikkipaikkoja ja yhteistiloja seka talous-, varasto- ja
huoltorakennuksia ja teknisia tiloja. Alue on rakennettava yhtenaisen
suunnitelman mukaisesti. Seka palvelurakennusten korttelialueella (P)
ettd yhteiskayttoisella korttelialueella (AH) rakennettaviin rakennuksiin
tulee rakentaa harjakatto ja niiden seka niihin liittyvien rakenteiden
suunnittelussa tulee ottaa huomioon niiden kaupunkikuvallinen ja
merellinen sijainti.

Alueen pohjoisosassa on venesatama-alue.

Autoliikenne ohjataan Verkkosaarenkujalle ja Kylasaarenkadulle ennen
ymparoivan kaava-alueen taydentymista. Verkkosaaren rakentuessa
ajoyhteydet liitetaan uusiin kokoojakatuihin.

Jalankulun ja pyorailyn paareitisto taydentyy Hermannin rantapuiston
nykyisten raittien jatkeeksi. Rannan suuntainen katu toimii pyérailyn
paareittina. Lisaksi rantalaiturilla sallitaan pyoraily.
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Alueen joukkoliikenneyhteyksina palvelevat alkuvuosina Hermannin
rantatien linja-autoliikenne ja metro. Myohemmin rakennettava
raitiotielinja parantaa entisestaan alueen saavutettavuutta.

Vieraspysakoinnille varataan tilaa rannan suuntaisen kadun varresta.
Kelluvien asuntojen pysakaintipaikat ovat erillisilla autopaikkojen
korttelialueilla (LPA).

Yhdyskuntatekninen huolto

Korttelit tullaan liittdmaan mantereelle rakennettaviin
yhdyskuntateknisen huollon verkkoihin. Jos kaava-alue toteutuu ennen
kuin Verkkosaarenrantaan on rakennettu yhdyskuntatekniikka,
joudutaan yhteydet hoitamaan valiaikaisin jarjestelyin.

Maaperan rakennettavuus ja puhtaus

Nimisto

Maaperaolosuhteet ovat rakentamisen kannalta erittain vaativat.
Tayttdalueelle suunnitellut rakennukset perustetaan porapaaluilla
kantavan pohjamaan varaan. Katujen esirakentamistapana on
paalulaatta, paaluina porapaalut. Rantamuurit tehdaan paalulaitureina.

Kelluvien ponttoni- ja talorakenteiden suunnittelussa on otettava
huomioon jaa- ja tuulikuorman vaikutukset seka aaltoilu.
Kaupunkisuunnitteluvirastossa on tekeilla selvitys alueen aaltoilusta ja
aallonmurtajien rakentamistarpeesta.

Meren pohjasedimentin pilaantuneisuus on otettava huomioon
rakenteiden ankkuroinnissa, rantamuurien rakentamisessa tai muissa
tyovaiheissa, jotka edellyttavat meren pohjan I6yhaan pintakerrokseen
kajoamista. Asemakaavassa on maarays, jonka mukaan maaperan
pilaantuneisuus on selvitettava ja pilaantuneet alueet kunnostettava
ennen rakentamiseen ryhtymista.

Nimistotoimikunta esitti (10.11.2010) yhden uuden nimen alueelle:
Verkkosaarenranta.

Asemakaavan muutoksen vaikutukset

Vanhankaupungin selan ymparistossa kelluvat asunnot ovat luontevasti
osana luontoa ja luontokokemusta. Kelluvien asuntojen
kaupunkikuvallinen vaikutus on verrattavissa venesataman
vaikutuksiin, jossa erikokoiset, vareiltaan ja materiaaleiltaan erilaiset
rakennukset ja laiturirakenteet luovat vaihtelevan ja eloisan ympariston.

Kelluvat asunnot sijaitsevat kalaisan alueen reunalla. Kortteleiden
rajauksessa on otettu huomioon Vantaanjoen kalavaylan sijainti.
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Lisaksi Vantaanjoen virtaukset on otettu huomioon siten, etteivat
kelluvat asunnot ulotu syvannealueeseen asti, jossa virtaukset
paaasiassa kulkevat.

Vaikutukset autoliikenteeseen jaavat vahaisiksi. Uuden alueen liikkenne
ohjataan ensi vaiheessa suoraan nykyiseen katuverkkoon ja
ympariston rakentuessa alue liitetaan uusiin kokoojakatuihin. Kevyen
likenteen ja erityisesti pohjois-etelasuuntaisen pyorailyn olosuhteet
paranevat ranta-alueelle rakennettavan julkisen ja yhtenaisen
kulkuyhteyden ansiosta, joka taydentyy rakentamisen edetessa yhdeksi
paaraitiksi kantakaupungin ja itaisten kaupunginosien valille.

Kaavan toteutuksesta aiheutuu kaupungille noin 9,40 milj. euron
kustannukset (alv 0 %). Kadut ja rantarakenteet tulevat palvelemaan
ensisijaisesti tulevaa maankayttoa, vaikka kustannukset kohdistuvatkin
tahan kaava-alueeseen.

Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus

Kaavoitustyd on kaynnistetty kaupungin aloitteesta.

Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kaupunkisuunnitteluviraston
asemakaavaosaston kirjeelld, jonka mukana lahetettiin osallistumis- ja
arviointisuunnitelma seka kaavaluonnos (paivatty 29.12.2009).

Vireilletulosta ilmoitettiin myos vuoden 2010 kaavoituskatsauksessa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, kaavaluonnos ja selostusluonnos
olivat nahtavana kaupunkisuunnitteluvirastossa 11.1.-29.1.2010 ja
viraston internetsivuilla.

Kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyi alueen asemakaavan
muutosluonnoksen 18.3.2010 jatkosuunnittelun pohjaksi.

Viranomaisyhteistyo

Kaavamuutoksen valmistelun yhteydessa on tehty
viranomaisyhteisty6ta kiinteistdviraston, rakennusviraston,
rakennusvalvontaviraston, ymparistoviraston, liikuntaviraston ja
pelastuslaitoksen sekd Uudenmaan elinkeino-, likenne- ja
ymparistokeskuksen kanssa.

Viranomaisten kannanotot kohdistuivat kaavan kustannuksiin,
Kulosaaren sillan autoliikenteen meluvaikutuksiin, maaperan ja
ruopattavien sedimenttien pilaantuneisuuteen ja kunnostustarpeeseen
seka kaavan aiheuttamiin veden laadun, valta- ja kalastusvaylan ja
vesikulkuvaylan vaikutuksiin.
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Ymparistokeskuksen ja rakennusviraston katu- ja puisto-osaston
ilmoittamat asiat on otettu huomioon kaavaehdotusta valmisteltaessa
siten, ettd ymparistdn riskit on tunnistettu ja arvioitu tehtyjen selvitysten
avulla.

Esitetyt mielipiteet

Tilastotiedot

Kaavamuutoksen valmisteluun liittyen kaupunkisuunnitteluviraston
asemakaavaosastolle saapui kaksi mielipidekirjetta, jotka kohdistuivat
yrittdjien ja veneilijdiden toimintamahdollisuuksien huomioon ottamisen
Verkkosaaressa.

Nykyiset Verkkosaaren veneiden talvisailytysalue ja telakointialue eivat
ole kaava-alueella.

Viranomaisten kannanotot, mielipiteet ja vastineet niihin on selostettu
yksityiskohtaisemmin vuorovaikutusraportissa.

Kaava-alueen pinta-ala on 64855 m? ja kerrosala 8100 m?, josta
vesialueella sijaitsevia korttelialueita (W/A-1) on 33595 m? (kerrosala
5300 m?), palvelurakennusten korttelialuetta (P) 2756 m? (kerrosala
2800 m?), asumista palvelevaa yhteiskayttoista korttelialuetta (AH)
1500 m?, autopaikkojen korttelialuetta (LPA) 1561 m?, vesialuetta (W)
9774 m?, venesatama-aluetta (LV) 6377 m? ja katualuetta 9292 m?2.

Ehdotuksen nahtavilla olo ja lausunnot

Lausunnot

Ehdotus on ollut julkisesti nahtavana 21.1. - 21.2.2011 maankaytto- ja
rakennusasetuksessa saadetylla tavalla. Ehdotusta vastaan ei ole tehty
muistutuksia.

Lisaksi ehdotuksesta on pyydetty lausunnot rakennuslautakunnalta,
pelastuslautakunnalta, yleisten tdiden lautakunnalta,
ymparistolautakunnalta, kiinteistélautakunnalta, liikkuntalautakunnalta,
Helen Sahkdverkko Oy:lta, Helsingin Energia -liikelaitokselta, Helsingin
Satama -liikelaitokselta, Helsingin seudun ymparistopalvelut -
kuntayhtymalta seka Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja
ymparistokeskukselta.

Lausunnoissa esitetaan rantarakentamisen teknisten haasteiden
huomioon ottamista ja soveltuvuuden tutkimista Suomen
saaolosuhteisiin sopivaksi. Vedenpinnan korkeustasojen vaihteluvaliin
ja sen aiheuttamiin haasteisiin mm. laituri- ja lattiatason korkeuteen
suhteessa toisiinsa, kunnallistekniikan toimivuuteen seka esteettdmien
jalankulku-, pelastus- ja huoltoreittien suunnitteluun tulisi kiinnittaa
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erityista huolta. Poistumisteina toimivien ponttonilaitureiden tulee olla
palamatonta materiaalia ja niiden poikittaisissa osuuksissa olevien
neljan sillan tulee olla avattavia. Laiturialueen yleisen kaytdn
varmistamiseksi kaavaan tulisi merkita niiden rakentaminen velvoite-
muotoon ja ettd merkintdjen koskiessa asuntotonteilla sijaitsevia asioita
merkinnoissa tulisi kayttaa tontin osa -mainintaa vesialueen osa -
maininnan sijasta.

Lisaksi lausunnoissa otetaan kantaa kaava-alueen
toteuttamiskustannuksiin, esirakentamisen vastuujakoihin kaupungin ja
toteuttajan valilla, vesihuollon suunnitelmaan, aallonmurtajien ja
meluesteiden rakentamistarpeeseen, asuntotonttien polkupyorien
sijoituspaikkoihin, vaestonsuojan rakentamisvelvoitteeseen, alueella
sijaitsevien poikkeuksellisen suurten alusten korvaavan paikan
osoittamiseen, pienvenesatama-alueen kokoon seka sen
talvisailytysalueisiin ja pysakointialueeseen.

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus kiinnittaa
huomiota viereisilta alueilta tulevien hulevesien laadun ja maaran
selvittamiseen, alueen pilaantuneiden pohjasedimenttien
kunnostamiseen, kasittelyyn ja loppusijoitukseen seka kelluvien
asuntojen ja mahdollisten aallonmurtajien rakentamisen vaikutusten
selvittamiseen Vanhankaupungin lahden veden vaihtuvuuteen,
virtauksiin ja pohjan sedimentteihin. Rakentamisessa tulisi varautua
mahdollisiin aari-ilmidihin ja jaiden, aaltojen ja tuulikuorman vaikutuksia
rakennusten ja rakenteiden kestavyyteen tulisi tarkastella
perusteellisemmin. Selostuksessa on kerrottava, mita
yhdyskuntateknisten huollon valiaikaisilla jarjestelyilla tarkoitetaan.

Asemakaava- ja asemakaavan muutosehdotukseen tehdyt muutokset

Asemakaava- ja asemakaavan muutosehdotukseen on lausuntojen
johdosta tehty seuraavat muutokset:

— Rakennuslautakunnan lausunnon johdosta on
asemakaavakarttaan lisatty maarays: "Yhteiskaytossa olevien
laitureiden tulee olla palamatonta materiaalia."

— Liikuntalautakunnan lausunnon johdosta venesataman kokoa on
kasvatettu.

— Kiinteistolautakunnan lausunnon johdosta laiturialueen yleisen
kayton varmistamiseksi kaavaan on merkitty niiden
rakentaminen velvoite-muotoon. Merkintdjen koskiessa
asuntotonteilla sijaitsevia asioita merkintoihin on korjattu tontin
osa -maininta vesialueen osa -maininnan sijaan.
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Esteettoman jalankulkuympariston saavuttamiseksi yleiselle
jalankululle varattujen laitureiden kansitason
vahimmaiskorkeutta vedenpinnasta on nostettu 0,2 metria.

— Maaperan ja sedimenttien pilaantuneisuuden selvittamista ja
pilaantuneen alueen kunnostamista koskevaa kaavamaaraysta
on tasmennetty siten, ettd maarayksesta kay selkeasti ilmi, etta
kunnostamismaarays koskee pilaantuneita maa-alueita. lImaus
"pilaantuneet alueet" on korjattu muotoon "pilaantuneet maa-
alueet".

— Yhdyskuntateknisen huollon valiaikaisjarjestelyjen tarkennus on
lisatty selostukseen kohtaan "Yhdyskuntatekninen huolto".

— Selostusta on tdydennetty aallonkorkeuksia ja aallonmurtajien
tarpeellisuutta koskevalla selvityksella Verkkosaaren kelluvien
asuntojen aallokkotarkastelu, Kimmo Kahma, limatieteen laitos,
15.8.2011. Lisaksi on taydennetty meren pohjasedimenttien
kasittelya koskevaa osuutta.

Lisaksi kaavakarttaan ja -selostukseen on tehty joitakin teknisluonteisia
tarkistuksia.

Lausunnot ja vastineet niihin on selostettu yksityiskohtaisemmin
vuorovaikutusraportissa.

Tehdyt muutokset eivat ole olennaisia, joten ehdotusta ei tarvitse
asettaa uudelleen nahtaville.

Kaupunginhallitus toteaa lopuksi, etta kaava-alueen vesisyvyydesta ja
merenpohjan sedimentin pilaantuneisuudesta on tehty jatkotutkimuksia
kaavaehdotuksen valmistuttua. Pilaantuneisuuden on todettu ulottuvan
tavanomaista syvemmalle ja vesisyvyyden olevan paikoin ennakoitua
matalampaa. Kaava-alueen toteuttajatahon alustavat vaatimukset
tarvittavista vesisyvyyksista ovat kaava-alueella vaihdelleet 3—5 metriin,
minka perusteella ruoppausten ja kunnostusten kustannus olisi ollut
noin 2,3 miljoonaa euroa.

Tarvittavista ruoppaussyvyyksista ja niiden mukaisista massamaarista
on tehty lisaselvityksia ja kustannusvertailuja ja neuvoteltu
kiinteistoviraston asiantuntijoiden ja toteuttajan kesken. Neuvottelujen
perusteella pilaantuneen sedimentin ruoppaus toteutetaan
maksimissaan vesisyvyydelle 3,5 metria, ja ruoppauksen kustannus
olisi arviolta 690 000 euroa. Kaupunginhallitus katsoo, etta selvitysten
ja neuvottelujen perusteella arvioitua kustannustasoa voidaan pitaa
aikaansaatavaan rakennusoikeusmaaraan nahden kohtuullisena ja
kaavaehdotusta siten perusteltuna.
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