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1 
TIIVISTELMÄ 

 
Asemakaavan muutoksen sisältö  

 
Kaavamuutoksessa muutosalueen tonttien tonttitehokkuus nostetaan 
lukuun 0,25 nykyisten asuinrakennusten laajentamisen tai aluetta tiivis-
tävien uusien pientalojen rakentamisen mahdollistamiseksi. Alue säilyy 
erillispientalojen korttelialueena.  

 
Asemakaavan muutoksen valmistelun vaiheet 

 
Alueelta on saapunut yksi tonttikohtainen hakemus ja yksi kuutta tonttia 
koskeva ryhmähakemus tehokkuusluvun nostamiseksi. Hakemukset 
kattavat korttelin yhdeksästä tontista seitsemän. Asemakaavan muutos 
on laadittu koko alueelle kaupunkisuunnitteluviraston aloitteesta. 
 
Osallistuminen ja vuorovaikutus järjestettiin liitteenä olevan osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti.  
 
Kaupunkisuunnittelulautakunta puolsi asemakaavan muutosehdotuk-
sen hyväksymistä 2.9.2014.  
 
Asemakaavan muutosehdotus oli julkisesti nähtävillä ja siitä saatiin 
lausunnot. Muistutuksia esitettiin yksi. Asemakaavan muutosehdotuk-
seen tehtiin muutoksia, jotka on selostettu kohdassa Suunnittelun vai-
heet.  
 

2 
LÄHTÖKOHDAT 

 
Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet  

 
Asemakaavan muutos ei ole ristiriidassa valtakunnallisten alueiden-
käyttötavoitteiden kanssa. 
 

Maakuntakaava 
 
Ympäristöministeriön 8.11.2006 vahvistamassa Uudenmaan maakun-
takaavassa suunnittelualue on taajamatoimintojen aluetta.  
 
Ympäristöministeriön 30.10.2014 vahvistamassa Uudenmaan 2. vai-
hemaakuntakaavassa suunnittelualueelle ei ole merkitty käyttötarkoi-
tusta. 
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Yleiskaava  
 

Helsingin yleiskaava 2002:ssa (kaupunginvaltuusto 26.11.2003 tullut 
kaava-alueella voimaan 23.12.2004) alue on pientalovaltaista aluetta 
asumiseen. Muutosalue sijaitsee Broändan purolaakson reunalla, joka 
on yleiskaavassa merkitty kulttuurihistoriallisesti ja maisemakulttuurin 
kannalta merkittäväksi alueeksi. Nyt laadittu asemakaavan muutos on 
yleiskaavan mukainen.  
 

Asemakaavat 
 
Alueella on voimassa asemakaava nro 9310 (tullut voimaan 
11.10.1991). Kaavan mukaan tontit ovat erillispientalojen korttelialuetta 
ja aluetta, jossa ympäristö säilytetään (AO/s). Alueella on ennen ra-
kennusluvan myöntämistä pyydettävä Museoviraston lausunto. Kaa-
vassa kullekin tontille on osoitettu rakennusala enintään kaksikerroksis-
ta pientaloa varten ja tonttikohtaisesti vaihteleva rakennusoikeuden 
määrä kerrosalaneliömetreinä. Rakennusoikeuden määrää vastaavat 
tonttitehokkuuslukemat vaihtelevat 0,10 ja 0,17 välillä keskiarvon olles-
sa 0,14. Tonttien 3–9 muinaislinnavuoreen rajoittuvassa peräosassa on 
merkintä alueen osasta, jossa on kaupunkikuvallisesti arvokasta puus-
toa, joka on säilytettävä. 

 
Rakennusjärjestys 

 
Helsingin kaupungin rakennusjärjestys on hyväksytty 22.9.2010. 
 

Kiinteistörekisteri  
 
Alueella on Helsingin kaupungin ja valtion ylläpitämään kiinteistörekis-
teriin merkittyjä tontteja. 

Pohjakartta  
 
Helsingin kaupungin kiinteistöviraston kaupunkimittausosasto on laati-
nut pohjakartan, joka on tarkistettu 1.4.2014. 
 

Maanomistus 
 
Tontit ovat yksityisomistuksessa.  
 

Alueen yleiskuvaus 
 
Vartioharju on pientaloaluetta, jossa rakennusten ulkonäkö, koko ja ikä 
on vaihtelevaa. 
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Rakennettu ympäristö ja suojelukohteet 
 
Tonteilla sijaitsee iältään, materiaaleiltaan ja ulkonäöltään vaihtelevia 
pientaloja ja niiden ulkorakennuksia.  
 
Tontit rajoittuvat Linnavuoren muinaislinna-alueeseen, joka kuuluu 
pääkaupunkiseudun 1. maailmansodan linnoitusalueisiin ja valtakun-
nallisesti merkittäviin rakennettuihin kulttuuriympäristöihin (RKY). Lin-
noituslaitteet ja RKY-alue eivät ulotu tonttien puolelle. 

 
Yhdyskuntatekninen huolto 

 
Alueella on olemassa oleva teknisen huollon verkosto.  

 
3 
TAVOITTEET 

 
Asemakaavan muutoksen tavoitteena on maankäytön tehostaminen 
tonttitehokkuutta nostamalla. 
 

4 
ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS  

 
Asemakaavan muutoksessa tontit on merkitty erillispientalojen kortteli-
alueeksi (AO). Tonttitehokkuuslukema on koko alueella 0,25. Raken-
nusten suurin sallittu kerroslukumäärä on edelleen kaksi. Alueella on 
edelleen ennen rakennusluvan myöntämistä pyydettävä lausunto kau-
punginmuseolta.  
 
Tonttien 3–9 peräosassa on nykyisen kaavan mukaisesti alue, joka 
toimii maisemallisena suojavyöhykkeenä Linnavuoren muinaismuisto-
alueen suuntaan. Nykyisen kaavan määräyksen muotoilua on tarkistet-
tu ja aluetta on laajennettu vähäisessä määrässä. 
 

5 
ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMISEN VAIKUTUKSET 

 
Tonttien rakennusoikeus nousee alueella yhteensä 1 300 k-m2. Muutos 
mahdollistaa nykyisten asuinrakennusten laajentamisen ja/tai uusien 
pientalojen rakentamisen tonteille. Asemakaavan muutoksen ansiosta 
tontteja jaettaneen. Toteutuessaan lisärakentaminen tiivistää aluetta. 
Ympäröivällä Vartioharjun pientaloalueella tonttitehokkuudet ovat pää-
sääntöisesti tasolla e = 0,20 tai e = 0,25. Siten muutosalueen tonttite-
hokkuuksien nostaminen on linjassa alueen yleisen tilanteen kanssa. 
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Muutos ei vaaranna viereisen muinaismuistoalueen säilymistä. Kaava-
muutoksessa on alueen rakeisuuteen vaikuttavia määräyksiä ja korke-
usrajoituksia, jotta alueen kaupunkikuva säilyy pientalomaisena. 

 
6 
SUUNNITTELUN VAIHEET 

 
Vireilletulo, osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja vuorovaikutus 

 
Alueelta on saapunut yksi tonttikohtainen hakemus ja yksi kuutta tonttia 
koskeva ryhmähakemus tehokkuusluvun nostamiseksi. Hakemukset 
kattavat korttelin yhdeksästä tontista seitsemän. Asemakaavan muutos 
on laadittu koko alueelle kaupunkisuunnitteluviraston aloitteesta. 
 
Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kaupunkisuunnitteluviraston ase-
makaavaosaston kirjeellä, jonka mukana lähetettiin osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma (päivätty 15.5.2014) ja asemakaavaluonnos.  
 
Osallistuminen ja vuorovaikutus on järjestetty liitteenä olevan osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti.  
 
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, asemakaavan muutosluonnos ja 
selostusluonnos olivat nähtävänä kaupungintalolla, kaupunkisuunnitte-
luviraston aulassa, esittelytila Laiturilla 28.5.–18.6.2014 sekä viraston 
internetsivuilla. 
 

Viranomaisyhteistyö  
 
Kaavamuutoksen valmistelun yhteydessä on tehty viranomaisyhteistyö-
tä kaupunginmuseon, rakennusviraston ja rakennusvalvontaviraston 
kanssa. 
 

Esitetyt mielipiteet 
 
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ja asemakaavan muutosluon-
noksesta ei ole esitetty mielipiteitä. 
 

Muistutus ja lausunnot sekä nähtävilläolon jälkeen tehdyt muutokset 
 
Asemakaavan muutosehdotus oli julkisesti nähtävillä 10.10.–
10.11.2015. 
 
Asemakaavan muutosehdotuksesta saatiin Uudenmaan elinkeino-, lii-
kenne- ja ympäristökeskuksen, Helen Sähköverkko Oy:n, Helsingin 
seudun ympäristöpalvelut -kuntayhtymän (HSY), kiinteistöviraston tont-
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tiosaston, ympäristökeskuksen, pelastuslautakunnan ja yleisten töiden 
lautakunnan lausunnot. Ehdotuksesta tehtiin yksi muistutus. 
 
Kiinteistöviraston tonttiosaston lausunnossa huomautetaan, että kaa-
vaehdotusta tulisi muuttaa siten, että se sallii ajoneuvoliittymät tonteille 
Varjakanvalkamalta, jonka vastaiselle rajalle on merkitty asemakaava-
määräys pensasaidan rakentamisesta. Muissa lausunnoissa ei ole 
huomautettavaa asemakaavan muutosehdotuksesta. 
 
Muistutuksessa esitetään, että asemakaavaan merkityn maisemallisesti 
tärkeän puustovyöhykkeen laajuutta ei kasvatettaisi voimassa olevaan 
kaavan nähden. 
 
Asemakaavan muutosehdotusta on muistutuksen johdosta tarkistettu 
siten, että puustovyöhykkeen raja on siirretty 10 metrin korkeuskäyrän 
kohdalle, joka on lähellä nykyistä vyöhykkeen rajan sijaintia. 
 

7 
KÄSITTELYVAIHEET 

 
Asemakaavan muutosehdotus esiteltiin kaupunkisuunnittelulautakun-
nalle 2.9.2014 ja se päätti esittää asemakaavan muutosehdotuksen 
hyväksymistä kaupunginhallitukselle. 
 
Kaupunkisuunnittelulautakunta päätti 20.1.2015 muuttaa asemakaavan 
muutosehdotusta muistutuksen johdosta. 
 
 
Helsingissä 20.1.2015 
 
 
 
 
Olavi Veltheim 
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VARTIOHARJU, VARJAKANVALKAMA 54–70 
ASEMAKAAVAN MUUTOS 
OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA 
 

 

Suunnittelualue 
 
Asemakaavan muutos koskee Vartioharjun 
pientaloalueella, osoitteessa Varjakanval-
kama 54–70 sijaitsevaa korttelia 45490 ja 
sen tontteja 1–9.  
 
Nykytilanne 
 
Korttelin tonteilla sijaitsee iältään, materiaa-
leiltaan ja ulkonäöltään vaihtelevia pientaloja 
ja niiden ulkorakennuksia. 
 
Mitä alueelle suunnitellaan 
 
Muutosalueen tonttien tonttitehokkuus nos-
tetaan lukemaan e=0,25 nykyisten asuinra-
kennusten laajentamisen ja uusien pientalo-
jen rakentamisen mahdollistamiseksi. Alue 
säilyy edelleen erillispientalojen korttelialu-
eena. 
 
Aloite 
 
Alueelta on saapunut yksi tonttikohtainen 
hakemus ja yksi kuutta tonttia koskeva ryh-
mähakemus tehokkuusluvun nostamiseksi. 
Hakemukset kattavat korttelin yhdeksästä 
tontista seitsemän. Asemakaavan muutos 
on laadittu koko alueelle kaupunkisuunnitte-
luviraston aloitteesta. 
 
Maanomistus 
 
Tontit ovat yksityisomistuksessa. 

Kaavatilanne 
 
Alueella on voimassa asemakaava vuodelta 
1991. Kaavan mukaan tontit ovat erillispien-
talojen korttelialuetta ja aluetta, jossa ympä-
ristö säilytetään (AO/s). Rakennusoikeuden 
määrää vastaavat tonttitehokkuudet vaihte-
levat lukemien 0,10 ja 0,17 välillä keskiarvon 
ollessa 0,14.  
 
Yleiskaava 2002:ssa alue on pientalovaltais-
ta aluetta asumiseen. Asemakaavan muutos 
on yleiskaavan mukainen. 
 
Maankäyttösopimus  
 
Kiinteistövirasto valmistelee asemakaavan 
muutoksen perusteella mahdollisesti kysee-
seen tulevan maankäyttösopimuksen tontin-
omistajien kanssa käytävissä neuvotteluis-
sa. 
 
Vaikutusten arviointi 
 
Kaupunkisuunnitteluvirasto arvioi kaavan 
toteuttamisen vaikutuksia kaavan valmiste-
lun yhteydessä. Asemakaavan muutoksella 
ei ole suurta vaikutusta naapureiden tai ym-
päristön kannalta. 
 
Kaavan valmisteluun osallistuminen 
 
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on lä-
hetetty osallisille. Kaavaluonnos ja muu 
valmisteluaineisto on esillä 28.5.–18.6.2014:  

 kaupunkisuunnitteluvirastossa, Kansa-
koulukatu 3, 1. krs  

 info- ja näyttelytila Laiturilla, Narinkka 2 
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 kaupungin ilmoitustaululla, Kaupunginta-
lo, Pohjoisesplanadi 11–13 

 www.hel.fi/ksv (kohdassa "Nähtävänä 
nyt").   

 
Kaavan valmistelija on tavattavissa kaupun-
kisuunnitteluvirastossa sopimuksen mu-
kaan. 
 
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta sekä 
kaavaluonnoksesta voi esittää mielipiteen 
viimeistään 18.6.2014 kirjallisesti osoittee-
seen: 
 
Helsingin kaupunki, Kirjaamo,  
Kaupunkisuunnitteluvirasto,  
PL 10, 00099 HELSINGIN KAUPUNKI 
(käyntiosoite: Kaupungintalo, Pohjoisespla-
nadi 11–13) 
 
tai sähköpostilla helsinki.kirjaamo(a)hel.fi 
tai faksilla (09) 655 783 
 
Mielipiteensä voi esittää myös suullisesti 
kaavan valmistelijalle. 
 
Viranomais- ja muu asiantuntijayhteistyö jär-
jestetään erillisin neuvotteluin. 
 
Kaavaluonnoksen ja saadun palautteen 
pohjalta valmistellaan kaavaehdotus. Tavoit-
teena on, että ehdotus esitellään kaupunki-
suunnittelulautakunnalle syksyllä 2014. 
 
Lautakunnan puoltama ehdotus asetetaan 
julkisesti nähtäville ja siitä pyydetään (tarvit-
taessa) viranomaisten lausunnot. Kaavaeh-
dotuksesta voi tehdä muistutuksen nähtävil-
läoloaikana.  
 
Tavoitteena on, että kaavaehdotus on kau-
punginhallituksen ja kaupunginvaltuuston 
käsiteltävänä vuoden 2014 loppupuolella. 
 

Ketkä ovat osallisia 
 
Alueen suunnittelussa osallisia ovat: 

 naapuruston maanomistajat, asukkaat ja 
yritykset  

 Vartio- ja Mellunkylän Omakotiyhdistys 
ry, Kontula-seura, Helsingin Yrittäjät ry 

 kaupungin asiantuntijaviranomaiset: kiin-
teistövirasto, rakennusvirasto, rakennus-
valvontavirasto, kaupunginmuseo. 

muut asiantuntijaviranomaiset:  

 Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ym-
päristökeskus, Helen Sähköverkko Oy. 
 

Mistä saa tietoa 
 
Suunnittelun etenemistä voi seurata kau-
punkisuunnitteluviraston internet-palvelusta: 
www.hel.fi/ksv kohdassa Suunnitelmat kar-
talla. 
 
Suunnittelusta tiedotetaan 

 kirjeillä osallisille  

 Helsingin uutisten itäpainoksessa 

 www.hel.fi/ksv (kohdassa Nähtävänä 
nyt!)  

 
Asemakaavaehdotuksen julkisesta nähtä-
villäolosta tiedotetaan kuulutuksella, joka 
julkaistaan Helsingin Sanomissa, Hufvud-
stadsbladetissa ja Metrossa sekä viraston 
verkkosivuilla (www.hel.fi/ksv). 
 
Kaavaa valmistelee 
 
arkkitehti Mikko Näveri 
puhelin 09 310 37331 
sähköposti mikko.naveri(a)hel.fi 
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta
091 

Helsinki
Täyttämispvm 06.05.2014

Kaavan nimi Varjakanvalkama 54-70

Hyväksymispvm   Ehdotuspvm  

Hyväksyjä   Vireilletulosta ilm. pvm  

Hyväksymispykälä   Kunnan kaavatunnus  

Generoitu kaavatunnus    

Kaava-alueen pinta-ala [ha]   Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]  

Maanalaisten tilojen pinta-ala 

[ha]
 

Asemakaavan muutoksen pinta-ala 

[ha]
1,0593

 

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]   

Rakennuspaikat [lkm] Omarantaiset      Ei-omarantaiset   

Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset   Ei-omarantaiset  

Aluevaraukset
Pinta-ala 

[ha]

Pinta-ala 

[%]

Kerrosala 

[k-m²]

Tehokkuus 

[e]

Pinta-alan

muut. [ha +/-]

Kerrosalan muut. 

[k-m² +/-] 

Yhteensä 1,0593   1330 0,13 0,0000 1300

A yhteensä 1,0593 100,0 1330 0,13 0,0000 1300

P yhteensä            

Y yhteensä            

C yhteensä            

K yhteensä            

T yhteensä            

V yhteensä            

R yhteensä            

L yhteensä            

E yhteensä            

S yhteensä            

M yhteensä            

W yhteensä            

Maanalaiset 

tilat

Pinta-ala 

[ha]

Pinta-ala 

[%]

Kerrosala 

[k-m²]

Pinta-alan muut. 

[ha +/-]

Kerrosalan muut. 

[k-m² +/-] 

Yhteensä          

Rakennussuojelu
Suojellut rakennuksetSuojeltujen rakennusten muutos

[lkm] [k-m²] [lkm +/-] [k-m² +/-] 

Yhteensä        



Alamerkinnät

Aluevaraukset
Pinta-ala 

[ha]

Pinta-ala 

[%]

Kerrosala 

[k-m²]

Tehokkuus 

[e]

Pinta-alan

muut. [ha +/-]

Kerrosalan muut. 

[k-m² +/-] 

Yhteensä 1,0593   1330 0,13 0,0000 1300

A yhteensä 1,0593 100,0 1330 0,13 0,0000 1300

AK         1,0593 1300

AK/s 1,0593 100,0 1330 0,13 -1,0593  

P yhteensä            

Y yhteensä            

C yhteensä            

K yhteensä            

T yhteensä            

V yhteensä            

R yhteensä            

L yhteensä            

E yhteensä            

S yhteensä            

M yhteensä            

W yhteensä            
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 1/400

AO

X X

45490

2

e=0.25

II

s-1s-1

Alueen osa, jossa on oltava pensasaita.

oleva viiva.
2 m kaava-alueen rajan ulkopuolella

-M˜˜R˜YKSET
ASEMAKAAVAMERKINN˜T JA

AO-korttelialueella:

linen merkitys säilyy.
maisena ja uudistaa siten, että sen maisemal-
nonmukaisena. Puustoa tulee hoitaa elinvoi-
on hoidettava niin, että maisema säilyy luon-
Alueen osa, jolla on maisema-arvoja. Aluetta 

tulee olla puu tai rappaus.
Rakennusten pääasiallisen julkisivumateriaalin 

poistamista.
Risti merkinnän päällä osoittaa merkinnän 

Korttelin numero.

Ohjeellisen tontin numero.

Erillispientalojen korttelialue

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Ohjeellinen tontinraja.

kerrosluvun.
rakennuksen tai sen osan suurimman sallitun 
Roomalainen numero osoittaa rakennusten,

799 m2, saa rakentaa kaksi asuntoa.
kohti. Kuitenkin, jos tontin pinta-ala on 600-
yhden asunnon kutakin tontin täyttä 400 m2
Merkintä osoittaa, että tontille saa rakentaa 

pinta-alaan.
Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin 

- asuinrakennus 7,5 m
- autosuoja tai talousrakennus 3,5 m
Rakennusten enimmäiskorkeudet ovat: 

° °

kerrosalasta.
huoneiden kerrosala ei ylitä 5 % sallitusta asunto-
alasta, kuitenkin siten, että lasikuistien ja kasvi-
huonetilaa yhteensä enintään 20 % sallitusta kerros-
talleja, -katoksia, varastotiloja, lasikuisteja ja kasvi-
osoitetun rakennusoikeuden lisäksi rakentaa auto-
Tontille saa asemakaavassa tehokkuusluvulla 

rakentaa yhteen kerrokseen.
osoitetusta rakennusoikeudesta saa enintään 70 % 
Tontille asemakaavakartassa tehokkuusluvulla 

nonmukaisessa puistomaisessa kunnossa.
käyttäen myös puita ja pensaita tai pidettävä luon-
paikkoina, kulkuteinä tai pysäköintiin, on istutettava 
Rakentamattomat tontinosat, joita ei käytetä leikki-

  kiinni.
  Naapurin suostumuksella ne saa rakentaa rajaan 
  vähimmäisetäisyys naapuritontin rajasta on 2 m. 
- autotallin tai -katoksen ja talousrakennuksen 
- muista tontin rajoista 4 m
- kadun puoleisesta tontin rajasta 5 m 
rajoista on, ellei rakennusrajoin toisin osoiteta:
Rakennusten vähimmäisetäisyys tontin

  tilapäistä pysäköintiä varten.
- 1 ap/asunto ja lisäksi paikka yhden auton 
Autopaikkojen vähimmäismäärä: 

erillinen tonttijako.
Tällä kaava-alueella korttelialueelle on laadittava

harjakatto. Kattokaltevuuden on oltava 30 - 40 .
Yli 4 metriä korkeassa rakennuksessa on oltava 

maista rakennetta.
että ne vastaavat alueen perinteistä omakoti-
telun ja etäisyyden toisistaan on oltava sellainen, 
Samalla tontilla olevien asuinrakennusten sijoit-

ristöönsä.
aaleiltaan ja väritykseltään sopeuduttava ympä-
Rakennusten on kooltaan, muodoltaan,materi-

kaupunginmuseolta.
myöntämistä pyydettävälausunto
Alueella on ennen rakennusluvan 
Kaava-alue rajautuu RKY-alueeseen.
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