HELSINGIN KAUPUNKI Kaavakartta nro 12403 1(13)
KAUPUNKISUUNNITTELUVIRASTO Hankenro 0741_13

HEL 2011-002837

7.6.2016, taydennetty 15.11.2016

VUOROVAIKUTUSRAPORTTI

Verajamaen huvilatonttien asemakaavan muutos (nro 12403)

Vuorovaikutusraportin sisalto ja siina kaytetyt koodit

Vuorovaikutusraportissa esitetaan yhteenvedot asemakaavan muutok-
sen valmisteluaikana saaduista kannanotoista, mielipiteista, muistutuk-
sista ja lausunnoista (huomautukset) seka vastineet niihin.

Mielipiteen tai muistutuksen esittajat on tarvittaessa ilmaistu koodein,
kun kyseessa on yksityishenkilo. Koska henkilotietojen ja henkilorekis-
terin esittamista avoimessa verkossa rajoittavat henkilotietolaki ja laki
viranomaistoiminnan julkisuudesta, ei koodien selitysta yksityishenkil6i-
den osalta ole julkaistu vuorovaikutusraportin internet-versiossa.

Jaljennokset kaikista kaavan valmisteluaikana saaduista kannan-
otoista, mielipiteista, muistutuksista ja lausunnoista seka koodien seli-
tys ovat nahtavissa Helsingin kaupungin kirjaamossa, kayntiosoite:
Kaupungintalo, Pohjoisesplanadi 11-13.

LIITE Asukastilaisuuden 27.2.2014 muistio

VUOROVAIKUTUSRAPORTTISSA esitetadn vastineet kaavan valmistelun aikana saatuihin huomautuksiin.
Vuorovaikutusraporttia tdydennetadn kaavaprosessin edetessa.
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Kaavoituksen eteneminen

OAS

Luonnos

Ehdotus

Hyvaksy-
minen

ekaavoitus on tullut vireille vuonna 2014 kaupungin aloitteesta

evireilletulosta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS) seka kaavan valmisteluaineiston
nahtavilldolostaon ilmoitettu osallisille kirjeilla ja verkkosivuilla www.hel.fi/ksv

*OAS nahtavilla 24.2.-14.3.2014, asukastilaisuus 27.2.2014 Oulunkylan Seurahuoneella.
*OAS:sta ja valmisteluaineistosta on ollut mahdollisuus esittda mielipiteita

etaydennetyn OAS:an ja luonnosaineiston nahtavilldolosta on ilmoitetttu osallisille kirjeilla ja
verkkosivuilla www.hel.fi/ksv

etdydennetty OAS ja luonnosaineisto nahtavilla 29.5.-17.6.2015, kaavapaivystys 8.6.2015
Oulunkylan Seurahuoneella

¢OAS:sta ja luonnosaineistosta on ollut mahdollisuus esittda mielipiteita

ekaavaehdotus esitelldan kaupunkisuunnittelulautakunnalle 7.6.2016

ekaavaehdotuksen julkisesta nahtavilldolosta ilmoitetaan Helsingin Sanomissa,
Hufvudstadsbladetissa, Metro-lehdessa, verkkosivuilla www.hel.fi/kaavakuulutukset seka
Helsingin kaupungin kirjaamon ilmoitustaululla

eviranomaisilta pyydetaan lausunnot ja kaavaehdotuksesta on mahdollisuus tehda muistutus
etarvittaessa lausunnot ja muistutukset kasitelladan kaupunkisuunnittelulautakunnassa

X /X J

/

ekaupunginhallitus kasittelee kaavaehdotuksen
ekaupunginvaltuusto hyvaksyy kaavan
ekaava tulee voimaan.
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YHTEENVEDOT ESITETYISTA MIELIPITEISTA, KANNANOTOISTA JA LAUSUNNOISTA
SEKA VASTINEET NIIHIN

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka kaavan valmisteluaineiston
nahtavilladolo 24.2.-14.3.2014

Viranomaisten kannanotot ja lausunnot

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka valmisteluaineistosta saa-
tiin kannanotot seuraavilta asiantuntijaviranomaisilta:

Helsingin Energia, (nykyisin Helen Oy)
Helen Sahkoverkko Oy

Helsingin seudun ymparistopalvelut (HSY)
kaupunginmuseo

kiinteistoviraston tilakeskus
kiinteistoviraston tonttiosasto
pelastuslaitos

rakennusvalvontavirasto

rakennusvirasto

ymparistokeskus

Yhteenveto viranomaisten kannanotoista ja lausunnoista

Kaupunginmuseo pitaa erittain tarkeana esilla olevaa asemakaavan
muutoshanketta ja sille asetettuja tavoitteita kulttuuriympariston vaali-
misen nakokulmasta. Verajamaen huvilayhdyskunnan aikaisten raken-
nusten sailyttdmiseen tahtaavia toimenpiteita on kaivattu vuosikymme-
nia, jotta Verajamaen harvalukuiseksi kayneen vanhimman rakennus-
kannan tulevaisuus voidaan turvata ja rakennusten ominaispiirteet sai-
lyttavaa korjaamista voidaan tukea. Nyt kaynnistyneella asemakaavan
muutoksella voidaan vastata naihin pyrkimyksiin laatimalla rakennuk-
sille riittavat suojelumaaraykset. Asemakaavamuutoksen tavoitteeksi
asetettu tonttitehokkuuden sailyttaminen mahdollistaisi edelleen alueen
tiivistymisen ja sen myota huviloiden ja asuintalojen pihat ja istutettavat
alueet pienenisivat. Rakennusoikeutta leikkaamalla suunnittelun koh-
teena olevilla tonteilla olisi paremmat mahdollisuudet sailyttaa huvila-
alueille alun perin ominainen rakennuksia ymparoiva vehreys ja puutar-
hamaisuus. Verajamaen alue on kuitenkin vuosikymmenten kuluessa
rakentunut jo niin tiiviiksi, etta alkuperaista huvilayhdyskunnan vehreaa
valjyytta ei kokonaisuudessaan enaa ole mahdollista saavuttaa.

Kaupunginmuseo esittaa, etta asemakaavan muutoksen kohteena ole-
villa tonteilla selvitetdan mahdolliset puutarhakulttuurin kannalta arvok-
kaat sailyneet kokonaisuudet ja ne osoitetaan sailytettaviksi kohteiksi
my0s tulevassa asemakaavassa. Asemakaavan muutoksen yhtey-
dessa myos uudisrakennusten rakennusalat tulee maaritella nykyista




4 (13)

tarkemmin niin, etta alueen komeaa vanhaa puustoa ja tonttien istutuk-
sia ja sita kautta alueen huvilakaupungin piirteita voidaan sailyttaa. Hu-
vilatonteilla tarkeda on myos tukea vanhan rakennuskannan asemaa
niin, etta uudisrakennusten korkeudessa ja materiaaleissa otetaan lah-
tokohdaksi olemassa olevat rakennukset. Tavoitteena tulee olla, etta
Verajamaen huvilayhdyskunnan rakenteesta ja asuinympariston luon-
teesta olisi edelleen mahdollista muodostaa jonkinlainen kokonaiskuva.

Kaupunginmuseo haluaa olla asemakaavamuutoksen jatkotydssa mu-
kana laatimassa Verajamaen vanhimpien sailyneiden rakennusten ja
niiden ympariston suojelutavoitteita ja niihin vastaavia kaavamaarayk-
sia. Asianmukaisilla maarayksilla tuetaan Verajamaen arvokkaimman
vanhan rakennuskannan sailymista ja kannustetaan omistajia raken-
nusten ominaispiirteita ja alkuperaisyytta vaalivaan kunnostustyohon.
Reunaehtoja maarittelemalla mahdollistetaan myds alueen kehittami-
nen sen moni-ilmeisessa kokonaisuudessa viela hahmottuvia huvila-
kaupungin piirteita ja historiaa kunnioittaen.

Oulunkylan ja Verajamaen rakennuksista ei ole tehty varsinaista raken-
nusinventointia, joka olisi tarkeaa pohjamateriaalia arvotukselle ja kaa-
vatyolle.

Muilla viranomaisilla ei ollut huomautettavaa.
Vastine kaupunginmuseon lausuntoon

Tonttitehokkuudet sailytetaan paasaantoisesti ennallaan. Kaavoituksen
yleisena periaatteena on pyrkia kohtelemaan maanomistajia tasavertai-
sesti. Kolmella tontilla tehokkuutta on kuitenkin laskettu e = 0,3:een,
koska nykyinen tehokkuus e = 0,4 ei toteutuessaan mahdollistaisi van-
han rakennuksen sailyttamista. Korkea tonttitehokkuus ei mahdollista
laajojen puutarha-alueiden sailyttamista, joten erillista selvitysta niista
ei ole tehty. Kaavamaarayksin ohjataan uusien rakennusten muotoa,
materiaalia, sijaintia seka tontin maastonmuotoilua, istutuksia ja pinta-
materiaaleja. Tavoitteena on, etta uusi rakentaminen voidaan sovittaa
tonteille kauniisti maastoa ja istutuksia saastaen ja taydentaen omalei-
maista vehreaa kaupunkikuvaa.

Yhteenveto mielipiteista

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa seka valmisteluaineistoa koske-
via mielipidekirjeita saapui 7 kpl. Lisaksi suullisia mielipiteita on esitetty
asukastilaisuudessa ja puhelimitse.

Mielipiteissa todettiin, etta nykyrakentaminen on tuhonnut alueen eika

rakennuksia enaa kannata suojella. Suojelu laskee rakennusten arvoa
ja asettaa alueen tontinomistajat eriarvoiseen asemaan. Joissain mieli-
piteissa suojelua pidettiin myds hyvana.
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Mielipiteissa toivottiin suojelumerkinnan poistamista osoitteissa Aidas-
maentie 39, Lohimiehenpolku 5 ja 8, Lohenpyrsto 4, Verajamaenkuja 3,
ja Pellavakaskentie 9. Pikkukoskentie 5:n omistaja vastustaa alueen
suojelua yleensa ja Pikkukoskentie 5a:n tontinomistaja toivoo, ettei ton-
tin rakennusta suojella maaperaongelmien ja rakennuksen perustusten
huonon kunnon takia. Pellavapellontie 1a:n suojelumerkinnan poista-
mista toivottiin, jos koko Verajamaen alueelle ei laadita uutta asema-
kaavaa, joka velvoittaa muuttamaan rakennukset alkuperaisen raken-
nusluvan mukaiseen kuntoon tai asettaa niille uusia vaatimuksia. Vera-
jamaenkuja 3:n tontille toivottiin toista ajoyhteytta tontin Iansipuolen
puistoalueelta, jolloin tontin kayttamaton rakennusoikeus olisi nykyista
helpompi toteuttaa. Pellavakaskentie 9 omistajan pelkona on, etta vuo-
sien varrella toteutetut muutokset on purettava suojelun seurauksena.
Lisaksi toivottiin tietoja alueen toteutuneesta ja toteutumattomasta ker-
rosalasta.

Vastineet mielipiteisiin

On valitettavaa, etta huvilayhdyskuntaan kuuluneista rakennuksista on
jo purettu suurin osa. Rakennuksia on kuitenkin jaljella 47, joista taman
kaavamuutoksen alueella 35.

Verajamaen alueella on omaleimainen ilme, joka syntyy mm. paikoin
jyrkasta maastosta, vehreydesta, hyvin sailyneista vanhoista huvila-
ajan rakennuksista ja toisaalta tehokkaasta pientalorakentamisesta.
(Oulunkylan pientalotonteilla on Helsingin korkein pientaloalueiden te-
hokkuus e = 0,4). Jaljella olevien huvilayhdyskunnan aikaisten raken-
nusten suojelu on perusteltua tdman omaleimaisen kokonaisuuden sai-
lymisen turvaamisen kannalta.

Verajamaen tonttien (Oulunkylantien kummallakin puolella) rakennusoi-
keus on yhteensé n. 176 500 k-m?, josta kayttamatta on n. 17 %. Kol-
masosa kayttamattomasta rakennusoikeudesta on kaavamuutosalueen
tonteilla, joiden rakentamista kaavamaaraykset ohjaavat muodon, ma-
teriaalin, varin seka maastomuokkauksen osalta. Parhaimmillaan uudet
rakennukset istuvat hyvin maastoon ja ymparistdoon seka taydentavat
osaltaan omaleimaista aluetta.

Alueen liikenteen voidaan olettaa lisaantyvan samassa suhteessa tont-
tien taydentymisen kanssa. Liikennemaaran mahdollinen lisaantyminen
on melko vahaista eika nykyisin alueen kaduilla ei ole havaittavissa
ruuhkautumista.

Lohimiehenpolku 5 on jatetty pois kaavamuutoksesta, koska rakennuk-
sen ominaispiirteet ovat muuttuneet huomattavasti eivatka eri raken-
nusvaiheet muodosta tasapainoista kokonaisuutta.




6 (13)

Verajamaenkuja 3 on jatetty pois tastd kaavamuutoksesta, vaikka ton-
tin rakennuksella on suojeluarvoa. Tontin rakentamattomalle takaosalle
on vaikea jarjestaa ajoreittia ja pysakointia vanhan rakennuksen sijain-
nin vuoksi. Tarkoituksenmukainen reitti uudelle rakennukselle on tontin
lansipuolelta, nykyiselta puistoalueelta. Lahivuosina on tarkoitus tehda
puistoalueelle ja ko. tontille kaavamuutos, jossa tontin vanha rakennus
suojellaan. Ajoyhteyden jarjestamista tontin lansipuolelta tutkitaan
tassa yhteydessa.

Suojelumerkintaa ei ole poistettu niilta tonteilta, joilla on suojeluarvoa ja
joiden tonteilla jaljella oleva rakennusoikeus on mahdollista kayttaa ra-
kennusta purkamatta. Pikkukoskentie 5:n rakennus on suojeltu lievim-
malla sr-3-merkinnalld, jossa otetaan huomioon rakennuksen mahdolli-
nen korjauskelvottomuus. Rakennuksen purkamiselle on kuitenkin ol-
tava vahvat perusteet.

Jos tontilla tai rakennuksessa tehdaan rakennuslupaa vaativia muutok-
sia, rakennusvalvontavirasto ottaa lupaprosessin yhteydessa kantaa
rakennuksessa mydhemmin tehtyihin muutoksiin. Kaavan voimaan tulo
ei velvoita muuttamaan rakennusta.

Kaikista rakennuksista on kuvaus ja suojeluperusteet erillisessa Suojel-
tavat rakennukset -liitteessa.

Yhteenveto asukastilaisuudesta 27.2.2014

Yleisotilaisuudessa oli paikalla n. 50 asukasta. Tilaisuudessa keskus-
teltiin suojelukysymyksista. Suojelua pidettiin tarpeellisena, mutta toi-
saalta nahtiin sen mm. alentavan kiinteiston arvoa.

Taydennetyn OAS:n ja luonnosaineiston nahtavillaolo 29.5.-17.6.2015
Viranomaisten kannanotot ja lausunnot
Luonnosaineistosta saatiin kannanotot seuraavilta tahoilta:

Helsingin seudun ymparistopalvelut (HSY) vesihuolto
kaupunginmuseo

kiinteistdviraston tilakeskus

kiinteistoviraston tonttiosasto

pelastuslaitos

liikuntavirasto

rakennusvalvontavirasto

rakennusvirasto

ymparistokeskus
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Yhteenveto viranomaisten kannanotoista ja lausunnoista

Helsingin kaupungin ymparistokeskus on ilmoittanut, ettd Helsingin
kaupungin meluselvityksen 2012 mukaan muutamalla tontilla likenteen
aiheuttama melutaso on 55-65 dB. Nailla tonteilla voi olla tarpeen an-
taa kaavassa aaneneristysvaatimus vahintaan uudisrakentamiselle.

Kaupunginmuseo toteaa esittaneensa aiemmassa lausunnossaan,
ettd asemakaavan muutoksen kohteena olevilla tonteilla selvitetaan
mahdolliset puutarhakulttuurin kannalta arvokkaat sailyneet kokonai-
suudet ja ne osoitetaan sailytettaviksi kohteiksi myos tulevassa asema-
kaavassa. Lisaksi asemakaavan muutoksen yhteydessa myos uudisra-
kennusten rakennusalat tulee maaritella nykyista tarkemmin niin, etta
alueen komeaa vanhaa puustoa ja tonttien istutuksia ja sita kautta alu-
een huvilakaupungin piirteitd voidaan sailyttda. Kaupunginmuseo to-
teaa, etta varsinaista puutarha- tai maisemahistoriallista selvitysta Ve-
rajamaesta ei ole tehty. Maastokayntien perusteella huvilatonttien il-
meen kannalta merkittava puusto ja maisemalliset ominaispiirteet on
kuitenkin pyritty ottamaan huomioon uusien rakennusalojen sijoitte-
lussa. Myos tonttien kadunpuoleiselle osuudelle maaratylla viher-
vyohykkeella ja tonteille annetuilla puuston ja kasvillisuuden sailytta-
mis- ja istutusmaarayksilla on pyritty vaalimaan huvilayhdyskunnalle
ominaista vehreytta.

Nyt esilla olevassa kaavaluonnoksessa on esitetty rakennuskohtaisia
suojelumaarayksia. Osalla rakennuksista on jo voimassa olevassa ase-
makaavassa suojelumaarays, joita tassa yhteydessa tarkistetaan ja tar-
kennetaan. Suojeltavaksi esitetyt rakennukset on valittu yhdessa kau-
punginmuseon kanssa. Kaupunginmuseolla ei siten ole huomautetta-
vaa suojeltavaksi esitettyihin kohteisiin. Myos kaavaluonnoksen suoje-
lumaaraysten tavoitteita kaupunginmuseo pitaa periaatteessa hyvina.
Kyseisissa suojelumaarayksissa on kuitenkin kaupunginmuseon nake-
myksen mukaan kohtia, joiden tulkintaa ja toteutumisen todentamista
museo pitaa haastavana. Tallainen on esimerkiksi sr-1-maarayksessa
oleva alkuperaistoteutuksen mukaiseksi palauttamisen maarays, mikali
rakennuksessa on tehty korjaus-, muutos- tai lisarakentamistoita, jotka
heikentavat rakennuksen rakennustaiteellisia, historiallisia tai kaupunki-
kuvallisia arvoja tai muuttavat arkkitehtuurin ominaispiirteita. Kaupun-
ginmuseo pitaa tarkeana, etta taman kaltaiset palauttamisratkaisut pe-
rustuvat rakennushistoriaselvityksessa esiin tulleisiin, todennettuihin
seikkoihin ja alkuperaispiirustuksiin, joita Verajamaen kohteista ei valt-
tamatta ole lIoydettavissa. Lisaksi kaupunginmuseo esittaa, etta maa-
raysten sr-1 ja sr-2 sisalléssa olisi selkeammin muukin ero, kuin sr-1
maarayksen palauttamista koskeva maarays. Kaupunginmuseo katsoo,
ettd myos sr-2-merkinnan alaisilla kohteilla voi olla myds arkkitehtonisia
arvoja. Edella mainittujen seikkojen perusteella kaupunginmuseo esit-
taa omat vaihtoehtonsa suojelumaarayksiksi, jotka kuuluvat seuraa-
vasti:
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sr-1: Historiallisesti, rakennustaiteellisesti ja/tai kaupunkikuvallisesti
huomattavan arvokas rakennus. Rakennusta tai sen osaa ei saa pur-
kaa eika siina saa tehda sellaisia korjaus-, muutos- tai lisarakentamis-
toita, jotka heikentavat rakennuksen historiallisia, rakennustaiteellisia
tai kaupunkikuvallisia arvoja tai muuttavat rakennuksen arkkitehtuurin
ominaispiirteita. Korjaamisen lahtokohtana tulee olla rakennuksen alku-
peraisten tai niihin verrattavien rakenteiden, rakennusosien ja niiden
yksityiskohtien, materiaalien ja varien sailyttaminen. Mikali alkuperaisia
rakennusosia joudutaan pakottavista syista uusimaan, se tulee tehda
rakennuksen alkuperaisia ominaispiirteita ja materiaaleja kunnioittaen.

sr-2: Historiallisesti, rakennustaiteellisesti ja/tai kaupunkikuvallisesti ar-
vokas rakennus. Rakennusta ei saa purkaa eika siina saa tehda sellai-
sia korjaus-, muutos- tai lisdrakentamistoita, jotka heikentavat raken-
nuksen historiallisia, rakennustaiteellisia tai kaupunkikuvallisia arvoja
tai muuttavat rakennuksen arkkitehtuurin ominaispiirteita. Korjaus- tai
muutostdiden yhteydessa rakennusta tulee korjata sen ominaispiirteita
kunnioittaen ja alkuperaisten rakennusosien, materiaalien ja yksityis-
kohtien sailymista edistavalla tavalla.

Kaupunginmuseo toivoo, etta rakennuskohtaisia suojelumaarayksia ei
koeta ainoastaan omistajien toimia rajoittavina ja rasittavina maarayk-
sind, vaan kannustavina ja ohjaavina maarayksina. Suojelumaarayk-
silla pyritaan herattamaan omistajien ja kaupunkilaisten arvostus van-
hoja, ilmeeltaan hyvinkin erilaisia huvilayhdyskunnan rakennuksia koh-
taan. Suojelumaarayksilla pyritddn myds tuomaan esiin rakennuksiin
liittyvia arvoja ja ominaispiirteita ja ohjaamaan niita sailyttavaan korjaa-
miseen ja vaalimiseen. Vanhan rakennuskannan asemaa on kaava-
maarayksilla lisaksi pyritty korostamaan niin, etta uudisrakennusten
korkeudessa, hahmossa ja materiaaleissa otetaan huomioon olemassa
olevat rakennukset. Alueelle ei enaa haluta kerrostaloja, vaan uudenlai-
sia huviloita, jotka jattavat vanhan rakennuskannan ja miljodn paaroo-
liin. Tavoitteeksi on asetettu myods se, etta Verajamaen huvilayhdys-
kunnan rakenteesta ja asuinympariston luonteesta olisi tulevaisuudes-
sakin mahdollista muodostaa jonkinlainen kokonaiskuva.

Kaupunginmuseo katsoo, etta sen ensimmaisesta Verajamaen huvi-
layhdyskunnan asemakaavan muutoksen osallistumis- ja arviointisuun-
nitelmasta antamassa lausunnossa esittamat kaavalliset tavoitteet on
paaosin hyvin otettu huomioon esilla olevassa asemakaavaluonnok-
sessa. Kaavaluonnoksessa on kuitenkin paasaantoisesti sailytetty ny-
kyisissa asemakaavoissa oleva rakennusoikeus, minka kaiken toteutta-
minen tulisi vaistamatta johtamaan huomattavan suureen muutokseen
Verajamaen huvilayhdyskunnan ominaisluonteessa huolimatta erilai-
sista rakennuskannan ja ympariston vaalimistavoitteista ja maarayk-
sistd. Uusien rakennusten toteuttaminen alueelle ymparistoaan kunni-
oittaen asettaakin huomattavia haasteita suunnittelijoille ja rakentajille.
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Rakennusoikeuden sailyttamisella on kuitenkin pyritty kohtelemaan hu-
vilatonttien omistajia mahdollisimman tasavertaisesti.

Edella mainituin huomautuksin kaupunginmuseo katsoo Verajamaen
asemakaavaluonnoksen eteenpain viemisen mahdolliseksi. Lisaksi
kaupunginmuseo toivoo, etta asemakaavamuutoksen laadinnan myota
tonttien ja rakennusten omistajilla heraa viela aiempaa vahvempi kiin-
nostus ja ymmarrys oman lahiymparistonsa ainutlaatuisuudesta ja ar-
voista. Tama ymmarrys on edellytys, jotta asemakaavamuutoksen ta-
voitteiden mukaisesti Verajamakea voidaan tulevaisuudessa kehittaa
taman kulttuurihistoriallisesti arvokkaan huvilayhdyskunnan olennaiset
osat ja piirteet myos tuleville sukupolville sailyttaen.

Muilla viranomaiisilla ei ollut huomautettavaa.
Vastineet viranomaisten kannanottoihin

Jokiniementien varren tonteilla 28009/9 ja 28011/3 uuden rakennuksen
rakennusalan kadun puoleiselle osalle on merkitty 30 dB:n danenerista-
vyysmaarays.

Muutokset suojelumerkinnoissa on otettu huomioon. Kaupunginmu-
seon kanssa on tehty kaavan laatimisen aikana tiivista yhteistyota.
Kaavaselostuksen Suojeltavat rakennukset -lite on paaosin kaupungin-
museon laatima.

Yhteenveto mielipiteista

Luonnosaineistoa koskevia mielipidekirjeitd saapui 7 kpl. Lisaksi suulli-
sia mielipiteita on esitetty kaavapaivystyksessa.

Mielipiteissa toivottiin suojelumerkinnan poistamista osoitteissa Lohen-
pyrsto 4 ja Aidasmaentie 7b (aitta), vastustettiin Pikkukoskentien vierei-
selle puistoalueelle suunniteltua uutta tonttia, toivottiin tehokkuuden li-
saamista Verajamaentie 15 a:n tontilla seka pidettiin tarkeana, ettei
kaavamuutos kiella yritystoimintaa.

Vastineet mielipiteisiin

Aidasmaentie 7b:n aitan suojelumerkinta on poistettu, koska jaljella ole-
vaa rakennusoikeutta ei voi kayttaa aittaa purkamatta.

Lohenpyrstd 4 on jatetty pois kaavamuutoksesta, koska tontti on erit-
tain jyrkka ja vanha rakennus sijaitsee niin, ettei pysakadintia ja ajoyh-
teytta voi kohtuullisin keinoin jarjestaa uusille asunnoille.
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Pikkukoskentien paahan puistoalueelle merkityn uuden tontin raken-
nusala on sijoitettu niin, etta pieni suojeltava rakennus nakyy jatkossa-
kin kavelyn ja pyorailyn reiteiltd ja uimarannalta. Rakennuksen enim-
maiskerroslukua on madallettu kerroksella.

Verajamaentie 15 a:n tonttitehokkuus e = 0,3 on korjattu kaavakarttaan
tonttitehokkuudeksi e = 0,4. Tyhjan tontin rakentaminen talla tehokkuu-
della ei vaaranna kantatontti 15 b:n suojeluarvoja.

Kaavaan ei tule maaraysta, joka estaa yritystoiminnan pientaloalueella.
Rakennusvalvontavirasto arvioi, kuten tahankin asti, kaikki tapaukset
erikseen.

Asemakaavan muutosehdotuksen julkinen nahtavilldolo (MRL 65 §) 12.8.-12.9.2016
Muistutukset
Ehdotuksesta tehtiin 6 muistutusta.

Muistutukset kohdistuivat rakennusten suojeluun ja rakennusalojen ra-
joihin.

Anmarkningarna riktades mot byggnadsskydd och byggnadsytornas
granser.

Vastineet aihepiireittain
Kaupunkikuva

On valitettavaa, etta huvilayhdyskuntaan kuuluneista rakennuksista on
purettu suurin osa. Rakennuksia on kuitenkin jaljella 47, joista taman
kaavamuutoksen alueella 35.

Verajamaen omaleimainen ilme syntyy mm. vaihtelevasta maastosta,
huvila-ajan rakennuksista, tehokkaasta uudemmasta pientalorakenta-
misesta seka vehreydesta. Tehokkaasta rakentamisesta huolimatta
monet suojelluista rakennuksista isokokoisina ja maen paalle rakennet-
tuina muodostavat edelleen hienoja kokonaisuuksia ja viestivat kiinnos-
tavasti alueen historiasta. Huvilayhdyskunnan aikaisten rakennusten
suojelu on perusteltua alueen omaleimaisen ja kerroksellisen kokonai-
suuden sailymisen kannalta.

Suojeluperusteet
Kaikkia ennen vuotta 1946 valmistuneita rakennuksia ei ole perustel-

luista syista otettu mukaan kaavamuutokseen. Osa rakennuksista on
muuttunut huomattavasti tai muutokset on tehty rakennukseen sopi-
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mattomalla tavalla. Osa rakennuksista sijaitsee tontilla niin, ettei kaytta-
matonta rakennusoikeutta voi tarkoituksenmukaisella tavalla kayttaa,
kuten Pellavapellontie 12:ssa. Aidasmaentie 39:n rakennus ei ole mu-
kana kaavamuutoksessa, koska se ei ole kuulunut huvilayhdyskuntaan,
vaan on alun perin rakennettu eramaahuvilaksi metsaalueen taakse.
Pellavapellontie 7:n rakennus on rakennusvalvontaviraston rakennus-
piirustusarkiston (Arska) mukaan saanut nykyiselle muodolleen raken-
nusluvan 1951. Rakennusta ei rakentamisajankohdan takia ole otettu
mukaan kaavamuutokseen, vaikka rakennuksessa on tata vanhempaa
runkorakennetta.

Yleiskaava ja uusi hyvaksytty yleiskaava

Kaavaratkaisu on nykyisen yleiskaavan ja uuden hyvaksytyn yleiskaa-
van mukainen. Uuteen yleiskaavaan merkitty enimmaistonttitehokkuus
e=0.4 on sama kuin nykyinen tonttitehokkuus paaosalla alueen ton-
teista.

Rakentaminen

Asemakaavaehdotukseen on suojeltavien rakennusten tonteille mer-
kitty sama tonttitehokkuus kuin nykyisin, lukuun ottamatta kolmea tont-
tia, joilla tonttitehokkuus on tontinhaltijan toivomuksesta hieman pie-
nempi. Pellavakaskentie 18 a ja b:n tontilla on siten sama tehokkuus-
luku e = 0.4 kuin nykyisessa asemakaavassa.

Asemakaavaehdotuksessa rakennusoikeuden maara ei kasva suojelta-
vien rakennusten tonteilla. Asemakaava ei myoskaan velvoita rakenta-
maan uusia rakennuksia tai purkamaan talousrakennuksia. Havainne-
kuva kertoo yhden mahdollisen ratkaisun tontin kayttamattoman raken-
nusoikeuden sijoittamiseen tontilla, vaihtoehtoja on muitakin. Havainne-
kuvaan on valittu ratkaisu, jossa suojeltavalle rakennukselle on muo-
dostettavissa oma tontti aina kun se on mahdollista. Sijoittelua voi miet-
tia muullakin tavalla.

Alueen suojeltavissa rakennuksissa on alun perin ollut lasikuisteja ja
niitd on myos rakennettu jalkikateen. Kaavamuutos mahdollistaa uuden
enintdan 10 k-m?:n lasikuistin rakentamisen kaikkiin, myos suojeltaviin
rakennuksiin rakennusalan estamatta. Muulla tavalla paaosin suuriko-
koisia rakennuksia ei saa laajentaa. Monilla suojeltavien rakennusten
tonteilla on runsaasti rakennusoikeutta jaljella, jolloin asumisen aputi-
loja kuten sauna-, vierashuone-, tyo-, askartelu- ja varastotilaa voi tar-
peen vaatiessa sijoittaa erilliseen talousrakennukseen.

Kaavamuutos poikkeaa alueen aiemmista asemakaavoista siten, etta
se mahdollistaa aiempaa pienempien asuntojen rakentamisen. Yhden
asunnon saa rakentaa tontin tayttd 350 m2:a kohti. Myos pien- tai si-
vuasuntojen rakentamiseen kannustetaan: maaraysten mukaan
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500 m2:n tonttia kohti saa rakentaa enintdan 50 k-m2:n pienasunnon
ilman, etta sitd varten on varattava 25 k-m?:n kerrosala autosuojalle ja
varastolle.

Silead ja tumma katemateriaali on profiililtaan ja variltaan rauhallinen ja
yksinkertainen, jolloin suojeltavat rakennukset korostuvat. Vanhojen ra-
kennusten katemateriaalia ei tarvitse muuttaa.

Pysakaointi ja autosuojat

Tonttitehokkuuden e=0.4:n toteuttaminen sailyttaen alueen vehrea
pientaloilme, on haastava suunnittelutehtava. Tehokkailla pientaloalu-
eilla kuten Oulunkylassa, asemakaavat on viime vuosikymmenina (au-
tojen maaran kasvaessa) laadittu niin, etta kerrosalasta tulee varata
autosuojaa ja varastoa varten 25 k-m?/asunto. Autokatos on siis kerros-
alaa, ellei asemakaavassa muuta maarata. Jos autokatoksen saisi ra-
kentaa kerrosalan lisaksi, tonteille jaisi istutettavaa pinta-alaa vahem-
man.

Joillekin suojelurakennusten tonteille on vaikeaa sijoittaa jarkevasti au-
tosuojaa. Siksi asemakaavaehdotus antaa mahdollisuuden kayttaa
suojelurakennusten asuntojen kohdalla autosuoja- ja varastokerrosalan
muuhun talousrakennukseen sopivaan kayttoon kuten sauna-, vieras-
huone-, tyo-, askartelu- ja varastotilaksi.

Kaikkiin asemakaavoihin merkitaan tonteille kaupunkisuunnittelulauta-
kunnan hyvaksyman pysakadintiohjeen mukaan minimiautopaikka-
maara.

Autosuojaa, autopaikkaa tai suojelurakennuksen kohdalla mahdollista
muuta talousrakennustilaa ei ole pakko rakentaa, jos autoa ei ole tai
talousrakennukselle ei ole tarvetta. Toimintojen sijainti tulee kuitenkin
tonttia tdydennettaessa tai tontinjaon yhteydessa suunnitella tulevai-
suutta ajatellen.

Rakennusalueen rajat

Kaava-alueen tonteilla rakennusalan rajan etaisyys naapuritontin ra-
kennusalueen rajasta on aina vahintdan 8 m. Naapurin suostumuksella
voi uuden rakennuksen rakentaa lahemmas naapurin rajaa. Alle 8 m:n
etaisyydelle rakennettaessa rakenteiden palomaaraykset ovat vaati-
vammat. Talousrakennuksen saa kaavan mukaan sijoittaa rakennus-
alueen rajan ulkopuolelle.

Pikkukoskentie 18:n ja Aidasmaentie 7b:n tonteilla rakennusaloja on
tarkistettu niin, ettd uudisrakentamiselle on enemman vaihtoehtoja. Pik-
kukoskentie 18 suojelurakennuksen rakennusalaa on muutettu niin,
ettd huonokuntoisen kuistin ja parvekkeen voi purkaa ja rakentaa tilalle
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uuden. Pikkukoskentie 4:n tontilla rakennusalojen rajaa on muutettu
niin, etta etaisyys naapurin rajaan on nelja metria. Rakennusaloja on
samalla levennetty niin, etta niiden valinen etaisyys tontilla on muutettu
kahdeksasta neljaan metriin.

Byggnadsytans granser

Pa planomradets tomter ar avstandet mellan byggnadsytans grans och
motsvarande byggnadsytas grans pa granntomten av brandsakerhets-
skal alltid minst 8 m. Med grannens medgivande kan en nybyggnad
byggas narmare gransen. Da man bygger pa mindre an 8 meters av-
stand stalls hdgre krav pa konstruktionernas brandsakerhet. Enligt de-
taljplanen far en ekonomibyggnad placeras utanfor byggnadsytans
grans.

Maanalainen tunneli

Pellavakaskentie 18 a:n ja b:n kohdalla oleva tunneli on n. 10—-15 m:n
syvyydessa, jolloin se ei oleellisesti haittaa uuden rakennuksen raken-
tamista. Tontinomistajan tulee selvittaa tunnelin tarkka syvyys HSY:Ita
(Helsingin seudun ymparistopalvelut -kuntayhtyma) rakennuslupaa
vaativan toimenpiteen yhteydessa.

Viranomaisten lausunnot

Kaavaehdotuksesta saatiin lausunnot seuraavilta tahoilta:

Helen Oy

Helen Sahkoverkko Oy

Helsingin seudun ymparistopalvelut (HSY)
kaupunginmuseo

kiinteistovirasto

likuntavirasto

pelastuslautakunta
rakennusvalvontavirasto

yleisten toiden lautakunta
ymparistokeskus

Yhteenveto lausunnoista

Lausunnoissa ei ollut huomautettavaa. Kiinteistovirasto totesi, ettei
maankayttdsopimusneuvotteluja tarvita. Kaupunginmuseo katsoi, etta
Verajamaen huvilatonttien asemakaavan muutosehdotus ohjaa
riittavalla tavalla sailytettavien ja suojeltavien huvilarakennusten
korjaus- ja muutostoita ja uudisrakennusten sijoittelua ja ulkoasua niin,
etta Verajamaen kehittdminen sen moni-ilmeisessa kokonaisuudessa
viela hahmottuvia huvilakaupungin piirteita ja historiaa kunnioittaen on
mahdollista.
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Lasna kaupunkisuunnitteluvirastosta:

Paivi Sarmaja arkkitehti

Riitta Salastie arkkitehti

Sari Ruotsalainen arkkitehti

Juha-Pekka Turunen vuorovaikutussuunnittelija, tilaisuuden puheenjohtaja
Teina Ryynanen viestintaassistentti, tilaisuuden sihteeri

Osallistujia: n. 55 henkil6a

Tilaisuuden kulku

Tilaisuuden aluksi Juha-Pekka Turunen kertoi tilaisuuden tavoitteista, suunnittelun aikataulusta
ja suunnittelutilanteesta. Turunen kertoi, etta tavoitteena on, ettd asemakaavaluonnos olisi lau-
takunnassa kesdan mennessa ja asemakaavaehdotus taas valmis loppuvuodesta 2014. Han
kertoi, miten suunnittelijoihin voi olla yhteydessa joko sahkopostitse, puhelimitse tai kirjaamon
kautta.

Paikallisen runailijan Larin Kydstin runo Lumihiutaleet esitettiin ennen esityksia.

Arkkitehti Riitta Salastie kertoi rakennussuojelusta ja mita se merkitsee Helsingissa. Salastie
naytti ensimmaisena koko Helsingin karttaa, jossa nakyivat rakennukset, joilla on jo suojelusta-
tus. Yleiskaavassa 2002 Verajamaki on osoitettu kulttuurihistoriallisesti arvokkaaksi alueeksi.
Verajamaessa on tahan mennessa suojeltu asemakaavalla yhteensa 14 rakennusta. Tarkoituk-
sena on nyt suojella huvilarakennukset, joita ei ole viela suojeltu.

Rakennusten suojelu ei ole uutta; Helsingissa on n. 4 500 suojeltua rakennusta, eli n. 5-6 pro-
senttia kaikista Helsingin rakennuksista. Salastie kertoi eri suojelutasoista, jotka ovat sr-1, sr-2
ja sr-3, joista sr-1 on tiukin. Suojelun tavoitteista tarkeimpana on se, etta rakennuksia ei pureta.
Suojelulla mydés mm. vaalitaan ominaispiirteita ja edistetaan sailyttavaa korjaamista. Suojelta-
vaksi voidaan esittaa myos puistoja seka alueen arvokkaita puustoryhmia, huvilapuutarhan osia
ja kivimuureja ja pengermia.

Arkkitehti Paivi Sarmaja esitteli alueen ilmakuvasta. Jo 1980-luvulla on tehty kartta, johon huvi-
lat ovat merkittyna. Alkuperaisia huviloita on jaljella enaa 44, mutta kuitenkin sen verran, etta
kaavamuutos kannattaa tehda. Sarmaja naytti kuvat 14 rakennuksesta, joilla on jo suojelumaa-
rays seka kuvia jo puretuista taloista alueelta. Sarmaja kertoi Verajamaen huviloiden ominai-
suuksista kuten niiden tyypillisista julkisivumateriaaleista ja kattomuodoista. Kaavamuutoksella
on tarkoitus suojella arvokkaat rakennukset.
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Pientaloja voidaan alueelle jatkossakin rakentaa, mutta niiden tulee soveltua ymparistoonsa.
Uudet rakennukset eivat saa nousta korkeammaksi kuin vanhat. Sarmaja naytti karttaa, jossa
ovat tontit, jotka ovat tarkastelussa mukana. Sama kartta on nahtavana osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmassa. Kaava-alueeseen kuuluu yhteensa 44 rakennusta, 2 puistoa ja 2 rakentama-
tonta tonttia.

lllan esitykset tulevat esille kartta.hel.fi-palveluun Verajamaen hankekorttiin, johon paasee kau-
punkisuunnitteluviraston sivulta kohdasta Suunnitelmat kartalla.

Tilaisuudessa esitettyja mielipiteita ja kysymyksia:

Muistioon on Kirjattu tilaisuudessa esitettyja mielipiteité ja kysymyksié. Kysymyksiin vastattiin
tilaisuudessa, mutta vastauksia ei ole kirjattu muistioon.

Jos rakennus menee pakkosuojeluun ja sita pitaa korjata, niin se on suuri kustannus. Saako sii-
hen mitaan avustusta kaupungilta? Onko se lainaa vai avustusta ja millaisista summista on ky-
se?

Vanhoissa taloissa pitaa ikkunat teettaa kasityona eli kustannukset ovat ihan erilaiset kuin uu-
sissa taloissa. Kuinka suurelle prosentille myonnetaan avustuksia, onko se muutama prosentti,
ketka saavat avustuksia?

Asuuko teista suunnittelijoista kukaan sellaisessa rakennuksessa, joka on suojeltu?
Eiko yli suojeltua rakennusta 4000 ole jo tarpeeksi Helsingissa?

Onko yksikaan valitus siita, etta ei tarvitsisi suojella toteutunut? Onko tietoa, ettd on mennyt
korkeimpaan hallinto-oikeuteen asti joku asia?

Jos tana paivana hakisi rakennuslupaa tai purkulupaa, niin onnistuisiko se? Tarkoittaako, etta
lautakunta ei paasta nyt mitaan lapi, vai voiko viela tehda purkuhakemuksia ja rakentamisha-
kemuksia?

Onko eriluokkaisia suojeluluokkia? Voiko suojeluluokka muuttua, ilman, etta minulta kysytaan?

Miten rakennusmaaraykset voivat vain muuttua? Ensin oli ihanteena harjakatto, sitten tulivat ta-
sakatot. Miksi alueella ei voi olla yhtenainen linja?

Olen miljédsuojelun ystava. Verdjamaessa on tontteja halottu todella ahtaiksi ja kulttuuriympa-
ristda on pilattu. Ennen huvilat olivat nakyvissa, mutta eivat enaa. Yhtakkia on nyt muuttuneet
suunnitelmat ja rakennukset pitaisikin suojella. Ymmartaisin jos tama muutos huonompaan olisi
pitkan aikajanteen tulos, mutta ihan viime vuosina on ollut suuria muutoksia, tehty tonttilohko-
mista jne. Saako tdnne rakentaa ihan minkalaista vain?
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Te voitte vaikuttaa siihen millaisella tyylilla alueelle rakennetaan. Miksi tahan ei ole vaikutettu
aikaisemmin? Mihin tyyliin on nyt tarkoitus menna?

Miksi olette hyvaksyneet kaavapoikkeamia, jotka ovat vaarantaneet nakymia?
Mikseivat rakennusvalvonta- ja kaupunkisuunnitteluvirasto tee yhteisty6ta?

Larin Kyostin tien kulmassa, onko se muka puisto? Oletteko kayneet katsomassa millainen pieni
pusikkomainen alue se on?

Puisto, joka on Oulunkylan varressa, onko sielld kaavamuutos vireilla?

Miten vanha talo voi olla, etta siita tulee terveysriski? Mika niiden tekninen elinkaari on, jokin ika
nailla taloilla kaiketi on?

Minulla on 120 vuotta vanha talo eika siina ole mitaan terveysriskeja tai ongelmia. Teimme juuri
kuntotarkastuksen.

Olen hammentynyt pienesta puistosta, asun sen vieressa. Onko se todellakin puisto? Meidan
talossamme on vanha sr3-merkinta. Merkitseeko vanha suojelupaatos vai lahdetteko katso-
maan kaikkia nollapohjalta?

Esityksissanne ei ole tullut esille se, miten uudisrakennuksia voidaan rakentaa, etta se soveltuu
miljooseen. Joissakin tapauksissa olisi mielekkdampi ratkaisu rakentaa uusi. Vanha purettaisiin
ja uusi rakennus olisi miljodseen sopiva. Mika teidan kanta on siihen, uudisrakentamisessa olisi
miljoon suojeluaspekti, ja ne olisivat sen mukaisia?

Olen tykannyt asua alueella, koska taalla on monipuolisia rakennuksia.

Uudesta suojelukaavasta: koskeeko suojeltavia tontteja vai kaikkia tontteja alueella?

14 taloa on suojeltu omistajien vapaaehtoisilla tavoilla. Yleissuunta pitaisi olla, etta suojeltaisiin
vapaaehtoisesti, ei pakolla suojeltaisi.

Myydessa silla ei ole arvoa jos talo on suojeltu.
Mihin se perustuu, ettd talon hinta nousee kun talo vanhenee?

Verajamaentie 11, tontti 3, se on pantu suojelukohteeksi? Onko tuo punainen latka oikeassa
kohdassa?

Verajamaentie jatkuu Maaherrantielle. Autot kiertavat nyt isot mutkat. Verajamaentielta pitaisi
tehda jatke, jotta tie jatkuisi.
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Vastustan tienjatketta. Naen ikkunastani jokeriliikenteen ja se on kovaa. Lapsia jaa auton alle ja
se vaan lisaa liikennetta jos vedetaan tie.

Punataplatonteissa on varmasti kayttamatonta rakennusoikeutta. Tuleeko kaavaan rajoitteita?
Miten kayttamattomat rakennusoikeudet, mita niille kay?
Saako tontit sailyttaa puutarhana tai pihana? Ei siis tarvitse rakentaa?

rakennusoikeudesta: Osassa tonteista se on 0,3. Kuinka tarkkaan se on kiveen hakattu, vaikut-
taako tontin muoto tai muu siihen?

Metsaalue, onko siihen mitaan suunnitelmia? Se on aika huonossa kunnossa talla hetkella.
Metsassa kukkulalla on talo, jossa asutaan. Se ei nday kaava-alueessa. Tiedoksi vain. Mita sille
tapahtuu?

Pikkukoskentiella on vanhoja taloja, ovatko ne tosiaan kaikki 46 vuoden jalkeen rakennettu?
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