KAUPUNGINVALTUUSTO PAATOSHISTORIA Kaj 1

LAAJASALON KORTTELEIDEN NRO 49040-49045 JA 49093-49095 YM.
ALUEIDEN ASEMAKAAVAN HYVAKSYMINEN SEKA KORTTELIN NRO
49057 JA KATUALUEEN (BORGSTROMINMAKI) ASEMAKAAVAN
MUUTTAMINEN (NRO 12000)

HEL 2011-001173
Kaupunkisuunnitteluvirasto (4.11.2011)

Kaupunkisuunnittelulautakunta pé&éatti 9.6.2011 lahettdd 2.12.2010 pai-
vatyn ja 9.6.2011 muutetun asemakaavan muutosehdotuksen nro
12000 kaupunginhallitukselle puoltaen sen hyvaksymista.

Taman jalkeen kaupunkisuunnitteluvirasto on havainnut ehdotuksen
kaavakartassa ja kaavamaarayksissa epatasmallisyyksia, jotka koski-
vat pihojen kasittelya (kaavamerkinta ph) ja autopaikkojen sijoittamista
LPA-korttelialueille. Kaavakarttaa on korjattu niin, ettd se on yhdenmu-
kainen kyseisten kaavamaaraysten kanssa.

Kaupunkisuunnitteluvirasto on tehnyt kaavakarttaan seuraavat korjauk-
set:

- Korttelien 49043 ja 49095 LPA-tontin merkintdja, jotka
osoittavat ne korttelit ja tontit, joiden autopaikkoja alueelle
saa sijoittaa, on tarkistettu kaavakartassa olevien korttelien
ja tonttien numeroiden mukaisiksi.

— Kaavamerkinta "ph” on lisatty tonteille 49040/1, 49042/1,
49094/1. Maarays koskee ohjeellisia rajattuja pihoja ja niita
rajaavien muurien korkeuksia ja materiaaleja.

Tehdyt korjaukset ovat teknisluonteisia tarkistuksia eivat muuta asema-
kaava- ja asemakaavan muutosehdotuksen sisalt6a, joten ehdotusta ei
tarvitse asettaa uudelleen n&htaville.

Kaupunkisuunnittelulautakunta (9.6.2011)

Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti lahettdd 2.12.2010 paivatyn ja
9.6.2011 muutetun 49. kaupunginosan (Laajasalo, Tahvonlahti ja Tulli-
saari) kortteleita 49040-49044, 49093-49096, osaa korttelista 49057 ja
virkistys- ja katualueita koskevan asemakaavaehdotuksen seka kortte-
lia 49057 ja katualuetta koskevan asemakaavan muutosehdotuksen
nro 12000 kaupunginhallitukselle puoltaen sen hyvaksymista, ja esittda
etteivat tehdyt muistutukset ja annetut lausunnot anna aihetta muihin
toimenpiteisiin.

Lautakunta paatti muuttaa asemakaavan muutosehdotusta seuraavasti
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Lausuntojen ja kirjeen johdosta tehdyt muutokset

Elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskuksen lausunnon joh-
dosta asemakaavamaaraysta " Koirasaarentien ja Henrik
Borgstomin tien varrella olevien asuinrakennusten kadun
puoleiset parvekkeet tulee lasittaa" on tdydennetty lauseel-
la " siten, ettd ulkomelun ohjearvot saavutetaan”. Selvitys
yomelusta ja julkisivujen melutasosta on liitetty kaa-
vaselostukseen

Ympaéristolautakunnan lausunnon johdosta selostuksen
meluarviointia on taydennetty raitioliikenteen osalta. Paiva-
kotikorttelin ulkoseindrakenteille annetaan asemakaavassa
35 dB aaneneristavyysmaarays.

Ymparistolautakunnan lausunnon johdosta Koirasaarentien
varren rakennusten ilmanvaihtoa koskeva maarays on li-
satty koskemaan myos Koirasaarentien ja Henrik Borg-
stromin tien kulmatonttia 49057/5.

Yleisten toéiden lautakunnan lausunnon johdosta puurivi-
merkinta on jatetty pois Henrik Borgstromin tien varresta.
Koirasaarentien rakennussuunnitelmassa maaritellyt puis-
tokaytavat Vuorilahdenpolulta Koirasaarentielle on esitetty
Borgstrominmaen liikkennesuunnitelmassa ja ne on lisatty
kaavaehdotukseen. Kaavaan on lisatty merkint& huoltoajo-
yhteydesta pumppaamolle. Merkinta suojeltavasta jalo-
puusta Koirasaarentien varressa korttelin 49093 etelapuo-
lelta on poistettu. Yleiselle jalankululle varattu puistokayta-
va on johdettu tontin 49057/5 takaa puistosta suoraan Koi-
rasaarentielle. Asemakaavamerkintaa yleiselle jalankululle
varatusta likimaaraisesta alueen osasta, jolla pelastusajo
on sallittu, on muutettu. Uusi asemakaavamerkinta on
"Yleiselle jalankululle varattu likimaarainen alueen osa, jol-
la pelastusajo tontille 49040/1 on sallittu. Tontin 49040/1
tulee huolehtia alueen osan rakentamisesta ja kunnossa-
pidosta. Pelastusajoneuvon paino tulee ottaa huomioon
alueen osaa rakennettaessa."

Ymparistblautakunnan lausunnon johdosta selostuksen
meluarviointia on tadydennetty raitioliikenteen osalta. Paiva-
kotikorttelin ulkoseindrakenteille annetaan asemakaavassa
35 dB &&neneristavyysmaarays.

Kirjeen perusteella kaavaselostuksen tekstid kohdassa
"ymparistohairiot" on tadydennetty niin, etta teksti kasittaa
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my0s alueen sivuitse tapahtuvat rajavartioston lento-
konelennot.

Muut muutokset

- 1 295 m? suuruinen kaavoittamaton alue on lisatty kaava-
alueen lansiosaan. Alue on merkitty lahivirkistysalueeksi
kaavamerkinnalla "VL".

- Korttelinumero 49045 on muutettu numeroksi 49096.

- Asemakaavakarttaan on lisatty aaneneristavyytta koskeva
maarays (32dB) pelastusaseman tontille 49044/1.

- Maarays "alueen osa, joka on kivettava" muutettu maara-
ykseksi "Yleiselle jalankululle varattu alueen osa, joka on
Kivettava".

- Asemakaavakarttaan Jurmonkujalle on lisatty 3 puuta lii-
kennesuunnitelman mukaisesti.

- Lisaksi kaavakarttaan on tehty teknisluonteisia tarkistuksia,
jotka eivat muuta kaavan sisaltoa.

Samalla lautakunta paatti esittda kaupunginhallitukselle, ettei kaavan
muutosehdotusta aseteta uudelleen nahtaville.

Liséksi lautakunta paatti antaa kaupunkisuunnittelulautakunnan esityk-
sesta ja vuorovaikutusraportista ilmenevat vastaukset kaupungin pe-
rusteltuna kannanottona tehtyihin muistutuksiin.

Tiivistelma

Kaupunkisuunnittelulautakunta paéatti 9.6.2011 lahettaa 2.12.2010 pai-
vatyn 49. kaupunginosan (Laajasalo, Tahvonlahti ja Tullisaari)) kortte-
leita 49040-49044, 49093—-49096, osaa korttelista 49057 ja virkistys- ja
katualueita koskevan asemakaavaehdotuksen seka korttelia 49057 ja
katualuetta koskevan asemakaavan muutosehdotuksen kaupunginhalli-
tukselle puoltaen sen hyvéaksymista.

Koirasaarentien pohjoispuolelle Henrik Borgstromin tiesta lanteen ra-
kennetaan uusia asuinkortteleita. Asuinkorttelit on sijoitettu katujen var-
sille ja alueen sisdosissa sovitettu vaihtelevaan ja kallioiseen maas-
toon. Alueelle on suunniteltu kerrostaloja. Koirasaarentien varressa ka-
tuja rajaavat kerrostalot, joiden kerrosluku on paaosin kuusi. Suunnitte-
lualueen sisédosissa on uusien katujen Rosalankujan ja Foglonkujan
varrella kuusi korttelia, joissa kussakin nelja pistetaloa rajaa keskeista
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pihaa. Asuinkortteleiden valissa on havupuuvaltaista kallioista metsa-
aluetta.

Alueelle on sijoitettu 61 505 k-m2 asuntoja, mika tarkoittaa noin 1 500—
1 700 uutta asukasta. Jurmonkujan varteen tulee paivakoti ja pelas-
tusasema. Henrik Borgstrémin tien ja Koirasaarentien kulmaan on 0soi-
tettu liiketilaa.

Alueella suoritetun jalopuuinventoinnin tuloksena asemakaavaehdotuk-
sessa on rajattu kaksi yhtenaista jalopuiden kasvualuetta virkistysalu-
eella.

Borgstrominméen alueesta jarjestettiin 28.4.—30.10.2009 tontinvaraus-
kilpailu kymmenen asuinkerrostalotontin varaamiseksi ns. kumppa-
nuuskaavoitusta ja asuntorakentamista varten. Asemakaava- ja ase-
makaavaluonnos oli kilpailun lahtokohtana. Asemakaava- ja asema-
kaavan muutosehdotus on laadittu yhteistydssa rakennusliikkeiden ja
rakennuttajien kanssa 10 lantisimman asuintontin osalta kevaan ja syk-
syn 2010 aikana.

Muistutus, kirjeet ja lausunnot seka nahtavillaolon jalkeen tehdyt muu-
tokset

Asemakaavan muutosehdotus on ollut julkisesti nahtavilla 14.1.2011—
14.2.2011

Ehdotuksesta on tehty yksi muistutus ja lahetetty kaksi kirjettd. Ehdo-
tuksesta ovat antaneet lausuntonsa pelastuslautakunta, kiinteistélauta-
kunta, ymparistblautakunta, yleisten tdiden lautakunta, Helsingin seu-
dun ymparistdpalvelut -kuntayhtyma, Helsingin Energia ja Helen Sah-
koverkko Oy ja Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus.

Muistutus ja kirjeet

Muistutus ja kirjeet kohdistuivat Borgstrominméen sailyttamiseen luon-
nontilaisena, valtakunnallisten alueiden kayttotavoitteiden ja maakunta-
kaavan huomioon ottamiseen, luontoarvoihin sekd kaavoituksen lailli-
suuteen, vuorovaikutukseen, alueen nimeamiseen ja Kaitalahden alu-
een lentomeluun.

Lausunnot

Lausunnot kohdistuivat Koirasaarentiesta aiheutuvaan meluun, pelas-
tusreittiin lahivirkistysalueella, suojeltaviksi merkittyihin puihin, katujen
linjaukseen, tontin lavitse kulkevalle yleiselle jalankululle varattuun
puistokaytavaan ja tulvasuojelutoimenpiteena tehtavaan Kaitalahden-
kurun avo-ojan kaantamiseen. Alueelliset lumenkasauspaikat tulisi esit-
taa asemakaavassa. Rosalankujan ja Foglonkujan katualueita pyydet-
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tiin levennettavan, paivakodin laheisyyteen tulee esittda saattoliiken-
teen kdantymismahdollisuus. Jatkosuunnittelun yhteydessa tulisi tutkia
yhteiskerhotilojen sijoittamista eri tontille paivakodin kanssa. Uuden-
maan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus katsoi, ettd normaalit
parvekelasitukset eivat riitda ohjearvojen edellyttamien melutasojen
saavuttamiseen, vaan tarvittaisiin tiivis vihnerhuone. Selvitys ydomelusta
tulee liittaa kaavaselostukseen.

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen lausunto on
otettu huomioon siten, etta selostukseen on lisatty kartta ydmelutasoita
ja julkisivujen melutasosta. Asemakaavamaaraysta " Koirasaarentien ja
Henrik Borgstémin tien varrella olevien asuinrakennusten kadun puo-
leiset parvekkeet tulee lasittaa" on tdydennetty lauseella " siten, etté ul-
komelun ohjearvot saavutetaan. Selostuksen meluarviointia on tayden-
netty raitioliikenteen osalta. Paivakotikorttelin ulkoseinarakenteille an-
netaan asemakaavassa 35 dB aaneneristavyysmaarays.

Koirasaarentien varren rakennusten ilmanvaihtoa koskeva maarays on
lisatty koskemaan myds Koirasaarentien ja Henrik Borgstromin tien
kulmatonttia 49057/5. Yleiselle jalankululle varattu puistokaytava on
johdettu tontin 49057/5 takaa puistosta suoraan Koirasaarentielle. Puu-
rivimerkinta on jatetty pois Henrik Borgstrémin tien varresta. Koirasaa-
rentien rakennussuunnitelmassa maaritellyt puistokaytavat Vuorilah-
denpolulta Koirasaarentielle on esitetty Borgstrominmaen liikenne-
suunnitelmassa ja ne on lisatty kaavaehdotukseen. Kaavaan on lisatty
myo6s merkinta huoltoajoyhteydestda pumppaamolle. Merkinta suojelta-
vasta jalopuusta Koirasaarentien varressa korttelin 49093 etel&dpuolelta
on poistettu. Asemakaavamerkintaa yleiselle jalankululle varatusta liki-
maaraisesta alueen osasta, jolla pelastusajo on sallittu, on muutettu.
Uusi asemakaavamerkintd on "Yleiselle jalankululle varattu likimaarai-
nen alueen osa, jolla pelastusajo tontille 49040/1 on sallittu. Tontin
49040/1 tulee huolehtia alueen osan rakentamisesta ja kunnossapidos-
ta. Pelastusajoneuvon paino tulee ottaa huomioon alueen osaa raken-
nettaessa."

Vuorovaikutusraportissa esitetdan tiivistelméat muistutuksesta, kirjeista
ja lausunnoista seka niiden vastineet laajemmin.

Muut tehdyt muutokset

Eri asemakaavojen valiin on jdanyt kolmionmuotoinen 1 295 m2 suu-
ruinen kaavoittamaton alue, joka on lisatty kaava-alueen lansiosaan.
Alue on merkitty lahivirkistysalueeksi kaavamerkinnalla "VL". Kaavoit-
tamaton 6 m2 suuruinen alue on liséatty asemakaava-alueeseen Koi-
rasaarentien ja Jurmonkujan kulmaan ja merkitty katualueeksi. Kortteli-
numero 49045 on muutettu numeroksi 49096. Asemakaavakarttaan on
lisatty aaneneristavyyttd koskeva maarays (32dB) pelastusaseman ton-
tille 49044/1. Korttelin 49057 tonttiin kuuluva kivetty piha on muutettu
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katualueella sijaitsevaksi aukioksi. Maarays "alueen osa, joka on kivet-
tava" muutettu maaraykseksi "Yleiselle jalankululle varattu alueen osa,
joka on kivettava." Asemakaavakarttaan Jurmonkujalle lisatty 3 puuta
likennesuunnitelman mukaisesti.

Asianomaisten kuuleminen

Asemakaava-aluetta on laajennettu 1 295 m2 suuruisella kolmionmuo-
toisella alueella. Kaitalahden olemassa olevan omakotitaloalueen ja
sen suunnitellun laajennuksen valissa oleva alue on metsaista kallio-
maastoa ja rajoittuu koillisosaltaan Kaitalahdenkuruun. Asiasta on tie-
dotettu alueen asukkaita kirjeelld ja kannanottoja ei ole tullut. Alue on
kaavoittamaton ja merkitaan asemakaavamerkinnalla VL, joka tarkoit-
taa lahivirkistysaluetta.

Merkittiin tiedoksi, etta esittelija muutti esitystaan siten, etta kaa-
vaselostuksen sivulla 5 kolmas kappale muutetaan muotoon:

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi 17.3.2010 suunnittelualueen etelapuolella
olevan Koirasaarentien asemakaavan nro 11820 valilla Tahvonlahti—
Reiherintie. Kaupunginvaltuuston paatoksesté on tehty nelja valitusta
hallinto-oikeuteen. Helsingin hallinto-oikeus on hylannyt valitukset
14.2.2011. Paatoksesta on haettu valituslupaa korkeimmalta hallinto-
oikeudelta. Asian kasittely on kesken.

seka selostuksen viimeiselle sivulle lisataan seuraava kappale:

Selostusta on tarkistettu lisaamalla siihen maininta Tahvonlahden—
Reiherintien asemakaavaa koskevasta Helsingin hallinto-oikeuden paa-
toksesta (24.2.2011) ja sen sisallosta.

Jatkotoimenpiteet

Poytakirjanote kaupunginhallitukselle seka

- asemakaavan muutosehdotuksen nro 12000 kartta, paivat-
ty 2.12.2010, muutettu 9.6.2011

- asemakaavan muutosehdotuksen nro 12000 selostus, pai-
vatty 2.12.2010, muutettu 9.6.2010

- vuorovaikutusraportti 2.12.2010, tdydennetty 9.6.2011

- lausuntopyyntoasiakirjat

Poytakirjanote, vuorovaikutusraportti ja muutoksenhakukielto niille
muistutuksen ja kirjeen lahettaneille, jotka ovat ilmoittaneet osoitteensa

Poytékirjanote seka kartat ja selostukset (5kpl) hallintokeskukselle
(Vartiainen)
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Kiinteist6lautakunta (8.3.2011)

Lautakunta paatti antaa Laajasalon Borgstrominméaen alueen asema-
kaavan muutosehdotuksesta nro 12000 kaupunginhallitukselle seuraa-
van lausunnon:

Maanomistus ja -hallinta

Helsingin kaupunki omistaa kaava-alueelle sijoittuvat kiinteistot ja kaa-
va-alue on jallempana mainittuja autopaikkatontteja lukuun ottamatta
kaupungin suorassa hallinnassa.

Kaava-alueen lansiosaan sijoittuu talla hetkella asemakaavassa nro
10191 pysakointitarkoituksiin osoitetut autopaikkatontit (LPA) 49057/2
ja 3. Tonteille on sijoitettu Henrik Borgstromin tien lansipuolelle sijoittu-
vien asuinkerrostalotonttien (AK) velvoiteautopaikkoja. Tontilla 49057/2
sijaitsee maanpaallinen kaksikerroksinen pysakoéintilaitos ja tontilla
49057/3 on maantasoisia autopaikkoja. Helsingin kaupunki on vuok-
rannut tontin 49057/2 Asunto Oy Kumianpaa 1:lle pitk&aikaisin
31.12.2025 paattyvin maanvuokrasopimuksin velvoitepysakaointia var-
ten. Tontti 49057/3 on puolestaan vuokrattu Bostads Ab Henrik Borg-
stroms Vag 5:lle pysakdintitarkoituksiin toistaiseksi voimassa olevalla
maavuokrasopimuksella 3 kuukauden irtisanomisajoin.

Nyt kasiteltavalla asemakaavan muutoksella po. autopaikkatontit on
tarkoitus muuttaa asuinkayttoon ja niistd on osoitettu muodostettavaksi
asuinkerrostalotontit (AK) 49057/4 ja 5. Kaavamuutoksen toteuttaminen
edellyttaakin talta osin, etté autopaikkatonttien 49057/2 ja 3 vuokralais-
ten kanssa sovitaan nykyisten maanvuokrasopimusten paattamisesta
ja, etta poistuville autopaikoille osoitetaan korvaavat autopaikat. Kor-
vaaville autopaikoille on osoitettu tontit erillisella asemakaavan muu-
toksella nro 11873, joka on tullut voimaan huhtikuussa 2010. Vuokra-
sopimusjarjestelyjen yhteydessa tullaan kaupunginvaltuuston hyvak-
symien vuokratonttien tdydennysrakentamista edistavien periaatteiden
mukaisesti maksamaan siihen oikeutetuille vuokralaisille taydennysra-
kentamiskorvauksia ja korvausinvestointeja. Naita asioita koskevat
paatokset ja esitykset tullaan tuomaan myéhemmin erikseen kiinteisto-
lautakunnan kasiteltavaksi.

Tontinvaraukset ja kumppanuuskaavoitus

Kiinteistdvirasto jarjesti huhti-lokakuun 2009 aikana yhteistytssa kau-
punkisuunnitteluviraston ja talous- ja suunnittelukeskuksen kanssa
Borgstrominmaen alueen tontinvarauskilpailun, joka kasitti korttelia nro
49057 lukuun ottamatta kaikki kaava-alueen asuinkerrostalotontit. Kil-
pailun tavoitteena oli 16ytaa tonteille varaajat, jotka osallistuvat ns.
kumppanuuskaavoitusmenettelyyn ja toimivat myéhemmin tonttien to-
teuttajina. Kiinteistolautakunta p&atti kilpailun ratkaisemisesta ja tontti-
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en varaamisesta maaliskuussa 2010. Kaavamuutosalueen tontit on
kiinteistolautakunnan varauspaatoksen mukaisesti varattu eri rakentajil-
le seuraavasti (nykyisen tonttijaon mukaisin tontein):

Tontti Varaaja(t) Rahoitus- ja
hallintamuoto
49040/1 | NCC Rakennus | OO, OV

Oy

49093/1 | YIT Rakennus O0o,0v
Oy

49045/2 | YIT Rakennus AV
Oy ja

S-asunnot Oy
49045/3 | NCC Rakennus | VM

Oy
49041/1 | YIT Rakennus AV
oY
49042/1 | Peab O 00, OV .
eab Ly OO = vapaarahoit-
49094/1 | NCC Rakennus | VM teinen omistus, OV
Oy = vapaarahoitteinen
49043/1 | YIT Rakennus | ASO vuokra
Ovia AV = valtion tukema
Y vuokra, ASO =
S-asunnot Oy asumisoikeus
49045/1 | Lujatalo Oy 00, OV o ’
49045/4 | NCC Rak 00, OV VM = valimuodon
oy akennus : asuntotuotanto

Asuinkerrostalotontteja 49057/4 ja 5 ei siis ole vield varattu. Naiden
tonttien varaaminen edellyttaa edella selostettuja vuokrasopimusjarjes-
telyja tonttien vapauttamiseksi kaupungin hallintaan.

Kumppanuuskaavoituksen tarkoituksena on mahdollistaa tonttien tule-
vien toteuttajien (tontinvaraajien) osallistuminen asemakaavasuunnitte-
luun ja talla tavoin hyddyntaa rakennusalan toimijoiden kustannus-, to-
teutus- ja markkinatietoutta. Kiinteistoviraston tonttiosaston tarkoituk-
sena on jarjestad syksyn 2011 aikana Borgsrominmaen alueen tontin-
varaajille kysely, jolla kartoitetaan tontinvaraajien kokemuksia ja jatko-
kehitysideoita kumppanuuskaavoituksesta.

Huomiot asemakaavan muutosehdotuksesta
Borgstrominméen alueen maaston jyrkkapiirteisyys luo omat haasteen-
sa talonrakentamiselle. Toisaalta jyrkkapiirteinen maasto luo myoés

mahdollisuuksia omaleimaisen asuntoalueen toteutukselle.

Asemakaavan muutosehdotuksessa on osoitettu kaksi autopaikkatont-
tia (LPA) (tontit 49043/2 ja 49095/1) maanpaallisille pysakaointilaitoksil-
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le, joihin on tarkoitus sijoittaa osa alueen asuntotonttien velvoiteauto-
paikoista. Maanpéaallinen pysakointilaitosratkaisu luo edellytyksia koh-
tuuhintaiselle asuntotuotannolle. Pysakointilaitosten rakentamista var-
ten tulisi perustaa pysakointiyhtiot joko kaupungin tai tontinvaraajien
toimesta.

Perustettavan (pysakaointi)yhtion olisi todennakoisesti tarkoituksenmu-
kaista huolehti myds asemakaavamaaraysten edellyttaman erillisen
kaikkia alueen AK-tontteja palvelevan yhteiskerhotilan rakentamisesta,
joka on osoitettu kaavamaarayksin yleisten rakennusten tontille (YL)
49044/1 (yht 300 k-m?). Lautakunnan mielesta yhteiskerhotilojen toteut-
tamisen ja hallinnoinnin yksinkertaistamiseksi voitaisiin kaavamuu-
tosehdotuksen jatkosuunnittelun yhteydessa tutkia mahdollisuutta
osoittaa po. tiloille oma tontti. Muussa tapauksessa yhteistilojen raken-
taminen on vahvasti liitoksissa niin aikataulullisesti kuin rakennustekni-
sestikin YL-tontille suunnitellun paivakodin rakentamiseen. Jos yhteis-
kerhotilat sijoitetaan paivakotirakennukseen, jouduttaisiin todennakoi-
sesti kaytanndssa tilanteeseen, jossa kiinteistéviraston tilakeskuksen
tulisi suunnitella ja toteuttaa tilat sek& vuokrata tilat alueen asuntoyhti-
Oille. Taméa saattaa olla tilojen rahoituksen ja hallinnon jarjestamisen
kannalta haastavaa.

Mikali Kruunuvuorenrannan alueelle paatetaan perustaa oma alueelli-
nen palveluyhtid, voitaisiin mainittujen pysakointilaitosten ja yhteisker-
hotilojen toteutus ja hallinnointi harkita osoitettavaksi po. palveluyhtion
vastuulle.

Borgstrominméen alueen asemakaavan muutosehdotus tuottaisi uutta
asuinrakennusoikeutta yhteensa 61 505 k-m?, joka mahdollistaa asun-
tojen rakentamisen noin 1 500-1 700 asukkaalle. Asunnot rakennettai-
siin asumiseen erittain hyvin soveltuvalle luonnonléheiselle ja viihtyisal-
le alueelle. Lautakunta pitéa positiivisena, ettad kaavoituksessa on Kiin-
nitetty erityistd huomiota alueen luontoarvojen sailyttamiseen. Myos
tehdyisséa tontinvarauksissa on tontinvaraajille asetettu vaatimus ole-
massa olevan puuston mahdollisimman laajalle sailyttamiselle. Lauta-
kunta puoltaa asemakaava muutosehdotuksen hyvaksymista edella
esitetyin huomioin.

Poytékirjanote kaupunginhallitukselle.
Yleisten toiden lautakunta (1.3.2011)

Yleisten toiden lautakunta paéatti antaa kaupunginhallitukselle seuraa-
van lausunnon:

Rakennusviraston toiveena on, etta vastaisuudessa kaavoitusyhteistyo
tiivistyy virastojen valilla myds Kruunuvuorenrannan projektialueella.
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Lahivirkistysalueet

Muutamat suojeltavaksi merkityt puut sijaitsevat niin l&hella katualueen
leikkausta, etteivéat ne voi sailya (esimerkiksi Koirasaarentiella pl 1350).
Korttelin nro 49093 itdkulmalla suojeltavaksi merkitty puu ei myoskaan
mahdollisesti saily. Puu kasvaa 5 metriad tontin rajasta ja 7 metria ra-
kennusalasta. Tontin ja puun kohdalla olevan maanpinnan korkeusero
on noin 5 metria.

Tonttien piha-alueiden luiskat ja muut rakenteet eivat saa ulottua puis-
ton puolelle. Rakennusala on useassa paikoin erittain kaltevassa
maaston kohdassa liian lahella tontin ja viheralueen vélista rajaa. Jopa
talon rakentaminen voi paikoittain olla mahdotonta vaurioittamatta vi-
heralueen kasvillisuutta.

Asemakaava tulee suunnitella niin, etté pelastusreitit saadaan mahtu-
maan tontille. Kaupunki ei rakenna eiké kunnossapida yleisille alueille
rakennettuja tonttien tarpeisiin suunniteltuja pelastusreitteja. Mikali reit-
teja poikkeustapauksessa on pakko sijoittaa viheralueelle, on se kaa-
vamerkinnalla osoitettava tontin rakennettavaksi ja kunnossapidetta-
vaksi.

Kyseessa oleva asemakaavaehdotus sijaitsee alueella, missa tontin
laajuus on maariteltavissa siten, etta pelastusreitit, mahdolliset luiskat
ja lasten leikkipaikat on mahdollista sovittaa tonttien rajojen sisapuolel-
le.

Yleiselle jalankululle varattu puistokaytava on osoitettu kulkemaan ton-
tin 49057/5 lavitse kivetylle pihalle. Puistokaytava on johdettava tontin
takaa puistosta suoraan Koirasaarentielle.

Koirasaarentien rakennussuunnitelmassa maaritellyt puistokaytavat
Vuorilahdenpolulta Koirasaarentielle puuttuvat kaavaehdotuksesta.
My6s Vuorilahdenpolun Koirasaarentien puoleisessa paassa sijaitse-
valle pumppaamolle on osoitettava huoltoajoyhteys.

Vuorilahdenpolun ruotsinkielinen nimi tulee korjata. Oikea nimi on
Bergviksstigen.

Katualueet

Henrik Borgstréomin tien varteen esitetty puurivimerkinta tulee jattaa
pois, koska kyseisella alueella sijaitsee kaukolampojohto.

Pyorailijat ohjataan Borgstrominmaella kadun ajoradalle, joten kadut tu-
lee linjata niin, etta ne voidaan rakentaa pyoérailijoiden kannalta esteet-
tomiksi.
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Esteetdn kulku katualueessa kiinni olevaan rakennukseen tulee jarjes-
taa tontin puolelta, koska jalkakaytaville ei voida sijoittaa portaita tai
luiskia katujen yllapidon vuoksi.

Katujen alle on muun kunnallistekniikan ohella suunniteltu imujatejar-
jestelman putki. Kaikki kunnallistekniikka ei sovi asemakaavaluonnok-
sessa esitetyn mitoituksen mukaan uusien katujen, Rosalankujan ja
Foglonkujan alle, vaan naita katualueita on levennettava vahintaan
metrilla.

Katualueiden lumitilojen lisaksi tulee asemakaavassa esittda varaukset
my0s alueellisia lumenkasauspaikkoja varten. Kaavan valmistelun yh-
teydessa tulee laatia suunnitelma, mihin aurauslumet kuljetetaan. Nain
pystytddn varautumaan tuleviin lumitalviin ja varmistamaan kaupunkilii-
kenteen toimivuus.

Jurmonkujan ajoradan mitoitus ja istutusjarjestelyt tulee suunnitella si-
ten, etté ajoyhteys pelastusaseman tontille voidaan sijoittaa tontin jar-
jestelyjen kannalta optimaaliseen paikkaan.

Foglonkujan katusuunnitelmassa tulee esittdd paivakodin saattoliiken-
teelle turvallinen kaantymismahdollisuus paivakodin valitttmassa lahei-
syydessa.

Autopaikkojen rakentamisvaatimusta tulee voida keventaa tehokkaan
joukkoliikenteen kehittymisen myota.

Kustannukset

Asemakaavasta ja asemakaavan muutoksesta aiheutuu katujen raken-
tamiskustannuksia noin 1 100 000 euroa. Katujen yllapidon vuosittaiset
kustannukset kasvavat noin 7 200 eurolla vuodessa.

Viheralueiden rakentamisen kustannukset ovat noin 280 000 euroa. Vi-
heralueisiin kohdistuvat yllapitokustannukset kasvavat noin 2 000 eu-
rolla vuodessa.

Yleisten tdiden lautakunta puoltaa asemakaavaehdotusta nro 12 000
edelld mainituin huomautuksin.

Poytéakirjanote kaupunginhallitukselle ja katu- ja puisto-osastolle.
Ymparistblautakunta (22.2.2011)
Ymparistolautakunta paatti antaa seuraavan lausunnon.

Koirasaarentien ajoneuvo- ja raitiotielikenteen haitat
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Koirasaarentien ja Henrik Borgstromintien liikenteen aiheuttamia melu-
tasoja kaava-alueelle on arvioitu laskentamallilla. Katuun rajautuvien
asuinrakennusten julkisivuihin kohdistuvia melutasoja ei ole erikseen
arvioitu. Kaavaselostuksen liitteen& olevan melun leviamista kuvaavan
melukartan perusteella Koirasaarentien puoleisiin julkisivuihin kohdis-
tuvan paivaajan keskiaanitason (Laeq) Voidaan arvioida olevan n. 60—65
dB. Talldin olisi suositeltavaa, ettd asunnot avautuisivat myos hiljai-
semman julkisivun puolelle.

Koirasaarentielle on suunniteltu raitiolinja. Kaavaselostuksen mukaan
raitiolikenteen mahdollisesti aiheuttama tarina otetaan huomioon raitio-
radan suunnittelussa ja rakentamisessa. Tarindhaittojen lieventaminen
onkin tarkoituksenmukaisinta tehdéa radan rakentamisen yhteydessa.
Raitiolikenne aiheuttaa myos likennemelua (ilma&aé&ni), jonka arviointi
puuttuu. Kaavaselostuksen meluarviointia tulee talta osin taydentaa.

Kaavamaaraysten mukaan Koirasaarentien varren rakennuksissa tulee
olla koneellinen tulo- ja poistoilmanvaihto ja tuloilman ottokohta tulee
sijoittaa sisapihan puolelle. Sama ilmanvaihtoa koskeva maarays on
tarpeellinen myds Koirasaarentien ja Henrik Borgstromin tien kulmaton-
tilla 49057/5, ja se tulee lisata kaavaan.

Pelastusaseman mahdolliset haitat

Kaava-alueen keskella on kortteli, johon on suunniteltu sijoitettavaksi
paivakoti ja pelastusasema. Kaavaselostuksesta ei ilmene, onko pelas-
tusaseman halytysliikenteen mahdollisia haittoja paivakodin lepo- ja ul-
koiluaikoihin selvitetty. Paivakodit luetaan ns. herkkiin kohteisiin, koska
lapset ovat tavallista alttiimpia liikenteen melu- ja ilmanlaatuhaitoille.
Suunnitellun pelastusasematoiminnan soveltuvuus paivakodin viereen
tulee arvioida.

Vaikutukset luontoarvoihin

Borgstrominmaen asemakaava-alueen luontoarvot arvioitiin Kruunu-
vuoren osayleiskaava-alueen kaavoituksen yhteydessa. Luontotietojar-
jestelméan (LTJ) arvokkaimpia kohteita on kaavavalmistelun yhteydessa
onnistuttu sailyttamaan. Asemakaavan selostuksessa ei ole enda yksi-
tyiskohtaisesti selostettu LTJ:n kohteiden ja rakennettavien alueiden
paallekkaisyyksia. Rakentaminen koskettaa Laajasalon arvokasta kal-
lioaluetta (I arvoluokka), kasvikohdetta Tullisaaren laaksosuo (Il arvo-
luokka) ja lintukohdetta Koirasaarentien pohjoismetsat (1l arvoluokka).
Kasvikohde Tullisaaren kalliojyrkdnne ja sen aluslehto (I arvoluokka)
jaa virkistysalueeksi.

Kaavoituksen aikana asukkaat I6ysivat noin hehtaarin laajuiselta kalli-
oiselta sekametsaalueelta tammia ja vaahteroita, joiden yhteismaara
tayttdd luonnonsuojelulain mukaisen suojellun jalopuumetsikon kriteerit
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(rinnankorkeuslapimitaltaan yli 20-senttisten tammien ja yli 7-senttisten
muiden jalopuiden yhteismaara vahintaan 20 ja tiheys yli 20 kpl/ha).

Taman alueen ulkopuolella on harvemmassa yksittaisia runkotammia ja
-vaahteroita seka paikoin runsaastikin tammen taimia. Rakennusvirasto
ja ymparistokeskus ovat tehneet alueella jalopuuinventoinnin.

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen ja ymparisto-
ministerion mukaan tama jalopuumaara sekapuustona ei vaadi luon-
nonsuojelulain mukaista rajausta. Koska kalliomaastossa on vaikea
siirtaa suunniteltuja tielinjoja ja tontteja ilman suuria kallioleikkauksia,
kaupunkisuunnitteluvirasto on neuvotellut ELY-keskuksen kanssa
kompromissin, jossa osa jalopuista voidaan kaataa rakentamisen tielta.
Vastaavasti jaljelle jaavat runkopuut merkitdén kaavaan suojeltaviksi, ja
lupaavan taimikon alueet on merkitty siihen sj-merkinnalla ” aluetta tu-
lee hoitaa siten, etta puiden elinolosuhteet sailyvat”.

Poytakirjanote kaupunginhallitukselle (PL 1) seka ymparisténsuojelu- ja
tutkimusyksikolle (Pitk&nen).

Merkittiin, ettd Alhojarvi esitti esityksen ensimmaisen kappaleen viimei-

sen virkkeen kuulumaan "Talléin asuntojen taytyy avautua myds hiljai-

semman julkisivun puolelle.” Esitysta ei kannatettu, joten asia raukesi.
Pelastuslautakunta (22.2.2011)

Lautakunta paatti antaa asiasta seuraavan lausunnon:

Asuntojen varateiden suunnitteluun on kiinnitettava erityista huomiota.

Tahan paatokseen ei saa hakea muutosta, koska paatos koskee asian
valmistelua. Sovellettava lainkohta: Kuntalaki 91 §

Poytakirjanote kaupunginhallitukselle.
Helsingin Energia -liikelaitos ja Helen Sahkdverkko Oy (15.2.2011)

Olemme tarkistaneet otsikossa mainitun asemakaavan ja asemakaa-
van muutoksen selostuksen.

Helsingin Energialla ja Helen Séhkdverkko Oy:lla ei ole muutosehdo-
tukseen huomautettavaa.

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympaéaristokeskus (10.2.2011)
Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus toteaa, etta ase-

makaava tayttaa maankaytto- ja rakennuslaissa sille asetetut vaati-
mukset paaosin.
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Meluntorjunnan ja hiukkaspéastojen osalta se toteaa seuraavaa: Asuin-
talot on esitetty rakennettavaksi Koirasaarentien (ja Henrik Borgstromin
tien) varteen niin, ettd oleskelupihat jaéavat niiden suojaan. Nain paiva-
melutaso saadaan niilla riittdvan alhaiseksi.

Meluselvityksen mukaan paivamelutaso on Koirasaarentien varressa
olevien asuinrakennusten julkisivuilla yli 65 dB. Kun lisaksi yomelu on
tallaisilla uusilla asuinalueilla yleensad meluntorjuntaa mitoittava tekija,
ei naille sivuille tule sijoittaa parvekkeita. Nain kovan melun alueella ei-
vat normaalit parvekelasitukset riitéd ohjearvojen edellyttdmien melu-
tasojen saavuttamiseen, vaan tarvittaisiin tiivis vinerhuone. Selvitys
yomelusta tulee liittd& kaavaselostukseen. Asuintalot sopivat myaos lii-
kenteen ilmanpaasttjen takia huonosti nain lahelle Koirasaarentieta,
silla vain sijoittamalla raittiin ilman otto rakennusten pihan puolella
paastaan juuri ja juuri YTV:n julkaisussa "Liikenteen jaljet, Tietoa liiken-
teen ilmanlaatu- ja meluvaikutuksista asuinymparistdossa” suositusetai-
syyksiin.

Helsingin seudun ymparistdpalvelut -kuntayhtyma (3.2.2011)

49. kaupunginosan (Laajasalo, Tahvonlahti ja Tullisaari) kortteleita
49040-49045, 49093-49095, osaa korttelista 49057 seka virkistys- ja
katualueita koskevan asemakaavaehdotus ja 49. kaupunginosan (Laa-
jasalo, Yliskyld) korttelia 49057 ja katualuetta koskeva asemakaavan
muutosehdotus.

Kaupunkisuunnittelulautakunnan kaupunginhallitukselle 2.12.2010
osoittamassa kirjeessa todetaan mm. seuraavaa:

"Koirasaarentien pohjoispuolelle Henrik Borgstromin tiesta lanteen ra-
kennetaan uusia asuinkortteleita. Asuinkorttelit on sijoitettu katujen var-
sille ja alueen sisdosissa sovitettu vaihtelevaan ja kallioiseen maas-
toon. Alueelle on suunniteltu kerrostaloja. Koirasaarentien varressa ka-
tuja rajaavat kerrostalot, joiden kerrosluku on paaosin kuusi. Suunnitte-
lualueen sisdosissa on uusien katujen Rosalankujan ja Féglonkujan
varrella kuusi korttelia, joissa kussakin nelja pistetaloa rajaa keskeista
pihaa. Asuinkortteleiden valissd on havupuuvaltaista kallioista metsé-
aluetta.

Alueelle on sijoitettu 61 505 k-m? asuntoja, mika tarkoittaa noin 1 500—
1 700 uutta asukasta. Jurmonkujan varteen tulee péaivéakoti ja pelas-
tusasema. Henrik Borgstrémin tien ja Koirasaarentien kulmaan on 0soi-
tettu liiketilaa.”

Vesihuollon osalta HSY esittad seuraavaa:
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Aluetta varten on rakennettava uutta yleista vesijohtoa ja jatevesivie-
maria noin 500 metrid ja uutta hulevesiviemaria noin 540 metria seka
Koirasaarentien varteen sijoittuva jatevedenpumppaamo. Asemakaa-
vaselostuksessa vesihuollon rakentamiskustannuksiksi on arvioitu
500 000 euroa (alv 0 %), joka on noin 7,7 euroa/k-m?. Kustannustalo
on keskimaaraista tasoa alhaisempi. Kustannusarvio saattaa olla liian
alhainen ja se tullaan tarkistamaan suunnittelun yhteydessa.

Tulvasuojelutoimenpiteena tehtava Kaitalahdenkurun avo-ojan k&an-
taminen tulee toteuttaa HSY:n ulkopuolisella rahoituksella.

Borgstrominméen alueen vesihuolto liitetddn Koirasaarentielle suunni-
teltuihin vesijohtoihin ja viemareihin. Alueen liittdminen on mahdollista
vasta kun Koirasaarentien vesijohdot ja viemarit pumppaamoineen on
rakennettu.

Kaupunkisuunnittelulautakunta (2.12.2010)
Kaupunkisuunnittelulautakunta p&aétti

- lahettdd 2.12.2010 paivatyn 49. kaupunginosan (Laajasalo,
Tahvonlahti ja Tullisaari) kortteleita 49040-49045, 49093~
49095, osaa korttelista 49057 seka virkistys- ja katualueita
koskevan asemakaavaehdotuksen ja 49. kaupunginosan
(Laajasalo, Yliskyld) korttelia 49057 ja katualuetta koske-
van asemakaavan muutosehdotuksen nro 12000 kaupun-
ginhallitukselle puoltaen sen hyvéaksymista.

- antaa vuorovaikutusraportin mukaiset vastineet esitettyihin
mielipiteisiin.

Samalla lautakunta paatti esittéa kaupunginhallitukselle, etté

- asemakaava- ja asemakaavan muutosehdotus asetetaan
nahtaville 30 paivaksi maankaytto- ja rakennusasetuksen
27 8:n mukaisesti.

Merkittiin, etta esittelija muutti ehdotustaan siten, etta kohdan "luon-
nonymparisto ja suojelukohteet” viimeisen lauseen loppuosa muutettiin
kuulumaan"..., jonka sailyminen on turvattu osoittamalla se paaosin
virkistysalueeksi."

Alueen sijainti
Alue sijaitsee Laajasalon kaupunginosassa Laajasalon saaren lounais-

osassa. Suunnittelualueeseen kuuluu Henrik Borgstromin tien ja Koi-
rasaarentien rajaama alue Kaitalahden pientaloalueeseen asti.
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Tiivistelma

Koirasaarentien pohjoispuolelle Henrik Borgstromin tiesté lanteen ra-
kennetaan uusia asuinkortteleita. Asuinkorttelit on sijoitettu katujen var-
sille ja alueen sisaosissa sovitettu vaihtelevaan ja kallioiseen maas-
toon. Alueelle on suunniteltu kerrostaloja. Koirasaarentien varressa ka-
tuja rajaavat kerrostalot, joiden kerrosluku on paaosin kuusi. Suunnitte-
lualueen sisédosissa on uusien katujen Rosalankujan ja Foglonkujan
varrella kuusi korttelia, joissa kussakin nelja pistetaloa rajaa keskeista
pihaa. Asuinkortteleiden valissé on havupuuvaltaista kallioista metsa-
aluetta.

Alueelle on sijoitettu 61 505 k-m? asuntoja, mika tarkoittaa noin 1 500—
1 700 uutta asukasta. Jurmonkujan varteen tulee paivakoti ja pelas-
tusasema. Henrik Borgstrémin tien ja Koirasaarentien kulmaan on 0soi-
tettu liiketilaa.

Alueella suoritetun jalopuuinventoinnin tuloksena asemakaavaehdotuk-
sessa on rajattu kaksi yhtenaista jalopuiden kasvualuetta virkistysalu-
eella.

Borgstrominméen alueesta jarjestettiin 28.4.—30.10.2009 tontinvaraus-
kilpailu kymmenen asuinkerrostalotontin varaamiseksi ns. kumppa-
nuuskaavoitusta ja asuntorakentamista varten. Asemakaava- ja ase-
makaavaluonnos oli kilpailun lahtékohtana. Asemakaava- ja asema-
kaavan muutosehdotus on laadittu yhteistydssa rakennusliikkeiden ja
rakennuttajien kanssa 10 lantisimman asuintontin osalta kevaan ja syk-
syn 2010 aikana.

Lahtokohdat

Kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyi 28.2.2008 Koirasaarentien
varsia (Borgstrominmaki ja Gunillankallio) koskevan 14.2.2008 paivatyn
maankayttosuunnitelman.

Kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyi 20.11.2008 Gunillankallion ja
Borgstrominméaen 13.11.2008 paivatyn asemakaava- ja asemakaavan
muutosluonnoksen jatkosuunnittelun pohjaksi.

Paatds asiassa syntyi kahden danestyksen jalkeen.

Jasen Helisto jasen Slatisin kannattamana teki esityksen, etta asia tuli-
si palauttaa uudelleen valmisteltavaksi siten, ettd Borgstrominmaen
AK-korttelit (6 x neljan talon ryhmat) poistetaan kaava-alueelta ja sa-
malla tutkitaan Koirasaarentien reunan AK-alueiden kerroskorkeuden
nostamista aina 8 kerrokseen asti esitetysta viidesta kerroksesta. Mah-
dollisesti menetettava rakennusoikeus voidaan korvata muualla Kruu-
nuvuorenrannassa.
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Suoritetussa aanestyksessa esittelijan ehdotus voitti &anin
5 (Lahti, Palmroth-Leino, Salonen, Nar6, Anttila) — 4 (Helis-
t6, Kolbe, Buttler, Slatis).

Jasen Helistd jasen Buttlerin kannattamana teki esityksen, etta asia pa-
lautetaan uudelleen valmisteltavaksi siten, ettéd YPA-tontille etsitaan
uusi paikka muualta Laajasalosta.

Merkittiin, etta esittelijan ehdotus voitti &anin 6 (Kolbe, Lah-
ti, Palmroth-Leino, Salonen, Naro, Anttila) — 2 (Helisto,
Buttler) jasen Slatisin ddnestaessa tyhjaa.

Kaavoitustilanne

Helsingin yleiskaava 2002:ssa alue on paaosin kerrostalovaltaista
asumista ja osittain virkistysaluetta. Yleiskaavassa on Kruunuvuoren-
rantaa koskeva merkinta: "Yleiskaava osoittaa suunnittelualueen
maankayttomuodot ja niiden véliset suhteet. Niiden sijainti ja rajaukset
ratkaistaan yksityiskohtaisella kaavoituksella." Mainittu merkintd mah-
dollistaa siten aluerajausten tarkistukset asemakaavassa.

Suunnittelualue on suurimmaksi osaksi kaavoittamatonta.

Suunnittelualueen itdreunalla Henrik Borgstrémin tien ja Koirasaaren-
tien kulmassa on voimassa asemakaava nro 10191 (vahvistettu
31.8.1994). Kaavan mukaan alue on autopaikkojen korttelialuetta ja ka-
tualuetta. Suunnittelualueen koilliskulmassa Henrik Borgstrémin tien
varrella on pienelld alueella voimassa asemakaava nro 15677 (vahvis-
tettu 13.10.1999). Kaavan mukaan alue on katualuetta.

Kaupunki omistaa maan koko kaava-alueella.
Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue on p&aosin rakentamatonta metsaa. Kallioisten met-
saselanteiden lakialueilla kasvaa harvaa matalakasvuista mannikkoa.
Paikoin maastossa on avokalliorinteita. Alueelle tunnusomaista ovat ja-
lot lehtipuut, erityisesti tammi, joita esiintyy metsakasvillisuuden lomas-
sa.

Alueen pohjoisosassa Koirasaarentien ja Kaitalahden omakotialueen
valimaastossa on maakuntakaavaan arvokkaaksi geologiseksi muo-
dostumaksi merkitty kallioalue. Suunnittelualueen ulkopuolella (alueen
etelapuolella) on luonnonsuojelualuetta.

Henrik Borgstromin tien itdpuolella Koirasaarentien varressa sijaitsee
matala kaksikerroksinen pysakaointi-/varastokiinteistd seké pysakainti-
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alue, joille sijoittuu kadun toisella puolella olevien kiinteistdjen auto-
paikkoja. Kaava-aluetta rajaavat etelassa 6ljysatama-alueelle johtava
Koirasaarentie seka idassa Henrik Borgstromin tie. Aluetta vastapaata
Koirasaarentien seka Reiherintien kulmauksessa sijaitsee 1970-1980-
lukujen taitteessa rakennettuja nelikerroksisia tiilielementtipintaisia pis-
tetaloja.

Ymparistohairiot

Koirasaarentien ja Henrik Borgstromin tien moottoriajoneuvoliikenne
aiheuttaa alueella melua. Katuliikenne lisd&a myos ilman epépuhtauksia.
Ns. suositusetaisyys pakokaasuhaittojen torjunnan kannalta on noin 20
metria Koirasaarentien ennusteliikennemaaralla. Alueella ei ole harjoi-
tettu maaperan pilaantumista aiheuttavaa toimintaa.

Asemakaavan ja asemakaavan muutoksen sisaltd
Tavoitteet

Tavoitteena on Koirasaarentien varsien maankayttosuunnitelman mu-
kaisesti toteuttaa Laajasalon kortteleihin liittyv& uusi luonnonléheinen
asuinalue Koirasaarentien pohjoispuolelle. Rakentaminen pyritddn so-
vittamaan topografialtaan vaihtelevaan kallioiseen maastoon. Laht6-
kohtana on ollut kallioiden sailyminen ja korostaminen siten, etta ne liit-
tyvat osaksi rakennettua ympéaristoa.

Asuinkerrostalojen korttelialueet (AK)

Alueen suunnitelma koostuu kahdesta korttelityypista. Koirasaarentien
varressa katuja rajaavat kerrostalot, joiden korkeus on kerrosluvultaan
paaosin kuusi.

Alueen sisaosissa Rosalankujan ja Foglonkujan varsilla pistetalot ra-
jaavat nelionmuotoisia pihoja, rakennusten korkeus vaihtelee kolmen ja
kuuden kerroksen valilla. Puolet pyséakadinnista on kansipihojen alla.
Lahipalvelurakennusten korttelialue (YL)

Tontti on varattu enintdan kaksikerroksista paivakotia varten, jonka ra-
kennusoikeus on 1 200 k-m?. Lis&ksi tontille on varattu rakennusoikeut-
ta 300 k-m? asukkaiden harraste- ja kokoontumistiloja varten.
Pelastustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue (YPA)

Koirasaarentien varresta on varattu tontti pelastuslaitosta varten, jonka
rakennusoikeus on 2 000 k-m?2.
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Lahivirkistysalue (VL)

Virkistysalueiden kokonaispinta-ala on noin 14,7 ha (n. 65 % kaava-
alueesta). Alueen asuinkortteleiden ulkopuolelle jaavat viheralueet ovat
metsaista lahivirkistysaluetta ja niittya. Kaava-alueen lansireunalla ole-
vaa laaksoa, Kaitalahdenkurua, pitkin on yhteydet myds kaava-alueen
ulkopuolella oleville virkistysalueille. Kaitalahdenkurun ja suunniteltujen
asuinalueiden valiin jaa korkeita kallioita. Asuinkortteleiden valissa on
havupuuvaltaista kallioista metsaaluetta.

Autopaikkojen korttelialue (LPA)

Autopaikkojen korttelialueilla Rosalankujan ja Foglonkujan varrella p1-
merkityt rakennusalat on varattu maastoon sovitetuille pyoreille pysa-
kointitaloille. Pysékdinti tapahtuu spiraalimaisesti nousevalla pysakain-
tirampilla.

Liikenne

Alueen joukkoliikennetarjonta perustuu tulevaisuudessa Koirasaaren-
tien raitiotie- ja bussilinjastoihin, jotka suuntautuvat pdéosin keskustaan
ja Laajasalon keskuksen kautta Herttoniemen metroasemalle. Alkuvai-
heessa keskustan suunnan joukkoliikenne hoidetaan liityntabussiyh-
teyksin Herttoniemen metroasemalle.

Pyoraily on erotettu jalankulusta Koirasaarentiella, mutta ulkoilureiteilla
kuljetaan samassa tilassa. Tonttikaduilla pyoraily ohjataan ajoradalle.

Kruunuvuorenrannan rakennuttua likennemaaran on arvioitu olevan
Koirasaarentiella Borgstrominmaen kohdalla noin 15 000 ajon./vrk ja
Henrik Borgstromin tielld noin 4 000 ajon./vrk. Jurmonkujan Koirasaa-
rentien puoleisessa paassa likennemaara on alueen rakennuttua noin
1 100 ajon./vrk.

Alueen pyséakaintijarjestelma perustuu paaosin laitospysakaintiin ja pi-
hakansien alla tapahtuvaan pysakointiin.

Palvelut

Alueelle on varattu tontti pelastusasemalle (2 000 k-m2), lahikaupalle
(600 k-m2) ja paivakodille (1 200 k-m2), jonka yhteydessa ovat asukkai-
den harraste- ja kokoontumistilat (300 k-m?2).

Luonnonymparisto ja suojelukohteet

Kaava-alueen lansiosa jaa yhtenaiseksi ja luonnonmukaiseksi virkis-

tysalueeksi, jossa kulttuurimaisema ja kallioinen metsaalue vaihtelevat.
Asuinkorttelit on sovitettu jyrkkapiirteiseen luonnonymparistoon siten,
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ettd korkeimmat kallioalueet ja merkittavimmat jalopuuryhmat jaavat
rakentamisen ulkopuolelle. Alueella suoritetun jalopuuinventoinnin tu-
loksena asemakaavaehdotuksessa on merkitty kaksi yhtenaista jalo-
puiden kasvualuetta virkistysalueella suojeltavaksi sj-merkinnalla.

Alueen luoteisosassa Koirasaarentien ja Kaitalahden omakotialueen
valimaastossa on maakuntakaavaan arvokkaaksi geologiseksi muo-
dostumaksi merkitty kallioalue, jonka séailyminen on turvattu osoittamal-
la se p&a&osin virkistysalueeksi.

Yhdyskuntatekninen huolto

Alue liitetaan Koirasaarentielle suunniteltuihin yhdyskuntateknisen
huollon verkostoihin. Kaitalahdenkurun pohjan avo-oja kddnnetaan vir-
taamaan Tahvonlahteen Kaitalahden alueen hulevesitulvien ehkaise-
miseksi.

Nimist®

Nimistotoimikunta on 17.9.2008 esittdnyt seuraavia uusia nimia Borg-
strominmaen alueelle: Vuorilahdenpolku - Bergviksstigen, Jurmonkuja -
Jurmogranden, Rosalankuja - Rosalagranden ja Foglénkuja - FOglo-
granden. Nimet tulevat keskiaikaisen meritien satamapaikoista, mita
aihepiiria on aiemmin kaytetty nimistossa.

Asemakaavan ja asemakaavan muutoksen vaikutukset

Suunnitelma taydentéaa Laajasalon rakennetta ja luo uutta asuntoraken-
tamista olemassaolevan rakenteen yhteyteen. Uusi kauppa palvelee
seka tulevia etta nykyisia asukkaita.

Kaava-alue on nykyisin paaosin rakentamatonta luontoaluetta. Alueen
pinta-alasta tulee olemaan rakennettua 7,9 ha ja virkistysaluetta 14,7
ha. Rakentaminen on sijoitettu katujen varsille ja alueen sisaosissa on
jatetty korkeimmat kallioalueet rakentamatta. Asuinkorttelit on sijoitettu
siten, ettd merkittavimmat jalopuuryhmat jaavat virkistysalueelle. Ase-
makaavaehdotuksessa on kaksi yhtendista jalopuiden kasvualuetta
merkitty suojeltavaksi.

Ennusteen mukaan Laajasalon liikennemdaéra kasvaa noin 15 000 ajo-

neuvolla/vrk Kruunuvuorenrannan (osayleiskaava-alue ja maankaytto-

suunnitelma-alue) rakentamisen myo6ta. Lisdantyva liikkenne kuormittaa
nykyisté katuverkkoa Itavaylaltd Linnanrakentajantietd, Laajasalon tieta
ja Koirasaarentietd, joka on paaliikenneyhteys Kruunuvuorenrantaan.

Jalankulku- ja pyoraily-yhteydet paranevat, kun Koirasaarentiehen liit-
tyvalta Jurmonkujalta erkanevat tonttikadut liittyvat nykyiseen ulkoilu-
reittiverkostoon ja sita tdydentaviin uusiin ulkoilureitteihin.
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Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Alue kytketaan Laajasalon teknisen huollon verkostoihin ja katuverk-
koon. Monet kunnalliset palvelut ovat jo olemassa. Laajemmalle alueel-
le suunnatut liikenneyhteydet mantereelle ja Laajasalon keskukseen on
tarkoitus jarjestaa julkisella liikenteella (esim. raideliikenneyhteydella).
Sen kustannuksia, kuten myoskaan kaava-alueen ulkopuolella katuver-
kossa tehtavien tdiden kustannuksia ja kaava-alueen kohdalle tulevan
Koirasaarentien raitiotien kustannuksia ei ole alla olevassa erittelyssa.

Kustannusarvio kaavan toteuttamisen aiheuttamista rakentamiskustan-
nuksista kaupungille (kustannustaso 10/2010, alv 0 %):

milj. euroa
Palvelurakentaminen:
— pelastusasema 6,0
— paivakoti 3,5
Kunnallistekniikka:
— kadunrakentaminen 1,1
— vesihuoltoverkko 0,5
— kaukolampéverkko 0,2
— sadhkdnjakeluverkko 0,6
Yhteensa 11,9 milj. euroa

Erittelyssa ei ole mukana kaavan lahivirkistysalueiden rakentamista.
Toteutus

Kaava toteutetaan Kruunuvuorenrannan aluerakentamisprojektin osa-
na. Kunnallistekniikan rakentaminen on tarkoitus aloittaa vuonna 2011
ja asuntorakentaminen vuonna 2012.

Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus

Kaavoitustyd on tullut vireille kaupungin aloitteesta.

Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kaupunkisuunnitteluviraston ase-
makaavaosaston kirjeelld, jonka mukana lahetettiin osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma (paivatty 14.3.2008).

Vireilletulosta ilmoitettiin myds vuoden 2007 kaavoituskatsauksessa.

Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty osallistumis- ja arviointi-
suunnitelman mukaisesti.
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Borgstrominméen ja Gunillankallion asemakaava- ja asemakaavan
muutosluonnos ja selostusluonnos ovat olleet nahtavana kaupunki-
suunnitteluvirastossa ja Laajasalon kirjastossa 6.—20.10.2008 ja viras-
ton internetsivuilla. Luonnosta koskeva yleisétilaisuus pidettiin
8.10.2008.

Asemakaava- ja asemakaavan muutosluonnoksen alue jaettiin kah-
deksi suunnittelualueeksi, koska Borgstrominmaen aluetta paatettiin
suunnitella ns. kumppanuuskaavoitusmenettelyna.

Viranomaisyhteistyo

Kaavamuutoksen valmistelun yhteydessa on tehty viranomaisyhteistyo-
ta Helsingin Veden, Helsingin Energian, rakennusviraston, pelastuslai-
toksen, sosiaaliviraston, rakennusvalvontaviraston, likennelaitoksen,
kiinteistoviraston ja Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokes-
kuksen kanssa.

Kiinteistovirasto jarjesti kumppanuuskaavoituksen pohjaksi tontinluovu-
tuskilpailun.

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen kanssa on
kayty kolme neuvottelua asukkaiden syksylla 2009 l16ytamasta jalo-
puumetsikosta, joka taytti luonnonsuojelulain tarkoittaman suojeltavan
luontotyypin edellytykset.

Alueella suoritettiin jalopuiden inventaario ja suunnitelmaa kehitettiin si-
ten, etta virkistysalueella voitiin suojella kaksi jalopuumetsikk6a.

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen ja Helsingin
kaupungin vélisessa neuvottelussa 3.11.2010 todettiin, ettd suunnitel-
ma on kehittynyt toivottuun suuntaan ja ennakkolausunnon pyytaminen
ei ole tarpeen. Asemakaavakartassa on asemakaavamerkinngin rajattu
kaksi mahdollisimman yhtenaista jalopuiden kasvualuetta.

Esitetyt mielipiteet ja kannanotot

Kaavamuutoksen valmisteluun liittyen on kaupunkisuunnitteluviraston
asemakaavaosastolle saapunut kirjeitse 21 mielipidettd ja 3 kannanot-
toa Gunillankallion, Borgstrominméaen, Koirasaarentien ja korttelin
49056 yhteisesta osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta. Turvateknii-
kan keskus ja sosiaalivirasto ilmoittivat, ettei heill& ole huomautettavaa.
Rakennusviraston katu- ja puisto-osasto huomautti katutilan mitoituk-
sesta.

Borgstrominméen ja Gunillankallion asemakaava- ja asemakaavan
muutosluonnoksesta saapui 17 mielipidettd ja 2 kannanottoa kirjeitse.
YTV esitti, ettd kaava-alue suunnitellaan mahdollisimman tiiviiksi.
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Liséksi suullisia mielipiteitd on esitetty keskustelutilaisuuksissa ja puhe-
limitse.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saadut mielipiteet koskivat kal-
liomuodostelmia, virkistysalueiden menettamista, kaavoitusprosessin
laillisuutta, [&hipalveluja seka Koirasaaren ja Henrik Borgstromin tien
risteyksessa olevaa korttelia.

Borgstrominméen ja Gunillankallion asemakaava- ja asemakaavan
muutosluonnoksesta saadut mielipiteet kohdistuivat Borgstrominmé&en
osalta sailyttamiseen luonnontilaisina seké kaavoitusprosessin laillisuu-
teen. Lisaksi mielipiteité ilmaistiin liikenteesta ja melusta, ymparoivien
alueiden arvostuksen muuttumisesta, rakentamisesta ja pelastusase-
man sijainnista.

Mielipiteet on otettu huomioon siten, ettd rakentamista on tiivistetty, jot-
ta virkistysalueista muodostuisi isompi yhtendinen kokonaisuus. Tontti-
en valeista on avattu yhteydet laajemmille virkistysalueille.

Liitteena olevassa vuorovaikutusraportissa esitetdan tiivistelmat viran-
omaisten kannanotoista ja mielipiteista seka niiden vastineet laajem-
min.

Asukkaat l6ysivat kaava-alueelta vuonna 2009 jalopuumetsikon, joka
taytti luonnonsuojelulain tarkoittaman suojeltavan luontotyypin edelly-
tykset. Asemakaavaehdotuksessa on kaksi yhtenaista jalopuiden kas-
vualuetta merkitty sj-merkinnalla. Tonteilla, joilla kasvaa tammi on
asemakaavamerkinta yksittaisten jalopuiden sailyttdmisesta: "Suojelta-
va puu."

Asukkaiden 18.10.2009 laatima muistio jalopuumetsikdsta on liitteena.
Tilastotiedot

Voimassa oleva asemakaava

Kayttotarkoitus Pinta-ala Kerrosala

m? k-m?
Autopaikkojen korttelialue (LPA) 4576 0
Katualuetta 980 0
Kaavoittamatonta aluetta 215099 0

Yhteensa 220 655 0
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Asemakaava- ja asemakaavan muutosehdotus

Kayttotarkoitus Pinta-ala Kerrosala
m? k-m?
Asuinkerrostalojen korttelialue (AK) 59 566 61 505
Julkisten l&hipalvelurakennusten kortteli- 2892 1 500
alue (YL)
Pelastustoimintaa palvelevien rakennusten 4078 2 000
korttelialue (YPA)
Lahivirkistysalue (VL) 147 484 0
Autopaikkojen korttelialue (LPA) 4878 0
Katu 7313 0
Yhteensa 220 655 65 005

Jatkotoimenpiteet

Ehdotus koskee valtion yllapitamaan kiinteistérekisteriin kuuluvaa ja
aluetta.

Ehdotuksesta pyydetaan Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparis-
tokeskuksen lausunto.

Asemakaava- ja asemakaavan muutosehdotuksen hyvaksymisestéa
paattaa kaupunginvaltuusto.

Poytakirjanote kaupunginhallitukselle seka

- asemakaava- ja asemakaavan muutosehdotuksen nro
12000 kartta, paivatty 2.12.2010

- asemakaava- ja asemakaavan muutosehdotuksen nro
12000 selostus, paivatty 2.12.2010

- vuorovaikutusraportti 2.12.2010

Pdytékirjanote ja vuorovaikutusraportti niille mielipiteensa esittaneille,
jotka ovat ilmoittaneet osoitteensa



