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EHDOTUS Kaupunkisuunnittelulautakunta paattéanee lahettaa 6.11.2008 paivatyn
ja 15.10.2009 muutetun 28. kaupunginosan (Oulunkyl&, Patola)
korttelin 28156 tontteja 1 ja 2 seka puistoaluetta koskevan
asemakaavan muutosehdotuksen nro 11841 kaupunginhallitukselle
puoltaen sen hyvaksymista ja esittaa, etteivat tehdyt muistutukset ja
annetut lausunnot anna aihetta muihin toimenpiteisiin.
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ESITTELIJA Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti 13.11.2008 lahettdd 6.11.2008

paivatyn 28. kaupunginosan (Oulunkyla, Patola) korttelin 28156 tontteja
1 ja 2 seka puistoaluetta koskevan asemakaavan muutosehdotuksen
kaupunginhallitukselle puoltaen sen hyvaksymista.

Asemakaavan muutos mahdollistaa 3—4-kerroksisen kerrostalon ja
likekeskusta palvelevan pyséakointialueen rakentamisen.
Kerrostalotontti muodostetaan puistoalueesta (toimii nyt liikekeskuksen
pysakointialueena) ja pientalotontista ja uusi pysakaintialue
pientalotontista. Puistoaluetta muutetaan korttelialueeksi 2 213 m?.
Rakennusoikeus on 3 400 k-m?, josta lisaysta on 2 902 k-m?. Asuntojen
lukum&ara on 36.
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Asemakaavan muutosehdotus on ollut julkisesti ndhtavilla 12.12.2008—
16.1.20009.

Ehdotuksesta on tehty kaksi muistutusta. Ehdotuksesta ovat antaneet
lausuntonsa kiinteistdlautakunta, ymparistokeskus, yleisten tdiden
lautakunta, Helsingin Vesi, Helsingin Energia ja Helen Sahkoverkko
Oy. Uudenmaan ymparistokeskus on ilmoittanut (28.1.2009), ettei se
lausu Oulunkylan tonttien 28156/1 ja 2 seka puistoalueen
asemakaavan muutosehdotuksesta (nro 11841).

Muistutukset Oulunkyla Seura ry toteaa (15.1.2009), etta
kaupunkisuunnitteluvirasto ei ole uudessa
asemakaavasuunnitelmassaan koskien Oulunkylan tontteja 28156/1 ja
2 seka viereista puistoaluetta ottanut huomioon Oulunkyla-Seuran
edelliseen versioon tekemia huomautuksia ja ehdotuksia.

Oulunkyla-Seura ry esittaa, etta paikoitusaluetta ei siirreta suunnitellulle
uudelle paikalle. Oulunkyla-Seuran kasityksen mukaan Ogelin
likekeskuksen pitaa pystya jarjestamaan paikoitustarpeensa omalle
nykyiselle tontilleen ja nykyistd paremmin. Kauppakeskuksen todellisia
paikoitustarpeita ei seuran tietojen mukaan ole edes selvitetty.
Keskuksen liikkeet ovat nykyaan ilmeisesti sellaiset, etta pysakdintitilaa
on tarpeiden mukaisesti. Lisdksi seuran tietojen mukaan liikekeskuksen
pysakointihalli on vajaakaytossa.

Nykyisinkin Kylanvanhimmantie on liikenteellisesti ahdas ja varsinkin
kirjaston puoleinen jalkakaytava vaarallinen jalankulkijoille, koska
autoliikenne kauppakeskukseen tapahtuu jalkakaytavan ylitse koko
pihan leveydelta.

Radan eteldpuolelta ja juna-asemalta tulee paljon jalankulkijoita ja
pyorailijoitd, joiden maara lisdantyy terveysaseman, tybvaenopiston,
nuorisotalon ja kirjaston kayttgjista. Kapealla kadulla liikkuu myds
paljon rajallisesti liikkuvia jalankulkijoita esim. lapsia, lapsiperheita ja
vanhuksia. Suunnitelmassa esitetty uusi paikoitusalue
Kylanvanhimmantien ja Kylanvanhimmankujan risteyksessa lisaisi
entisestaan ajoneuvoliikennetta kirjaston edustalla. Talon ja uuden
pysakointipaikan rakentaminen tekee toisenkin puolen jalkakaytavan
turvattomaksi.

Alueen liikkennejarjestelyihin onkin kiinnitettava erityista huomiota. Myos
pitaa huolehtia siita, etta rakennettavan kerrostalon asukkaille ja
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vieraille varataan talon tontilta riittavat pysakointitilat ja autoliikenne
tontille tulee mahdollisuuksien mukaan ohjata Méakitorpantieltéa eika
Kylanvanhimmantielta.

Esittelija toteaa, etta pysakointialue on kauppakeskus Ogelin
kannattavuuden kannalta tarked. Liikekeskuksen tontilla olevat
autopaikat eivat riitd kattamaan paivittaista paikkatarvetta, vaikka
tontilla olevien autopaikkojen méara onkin voimassa olevassa
asemakaavassa osoitetun mukainen. Pysékadintihallissa osa
autopaikoista on varattu talossa toimivien yritysten kayttoon.
Pysakaointihalli ei asiointipysakoinnissa ole suosittu, vaan paaosin
kaytetaan maanpaallisia paikkoja.

Kylanvanhimmantien kevyen lilkkenteen turvallisuutta voidaan parantaa
esimerkiksi Oulunkylé-Seuran jo aiemmin esittamalla tavalla
kaantamalla kirjaston sisaankaynti monitoimitalon vaylan puolelle.
Kyseisesta jalankulkuvaylasta tulisi entista tehokkaampi palvelualueen
sisainen raitti, jonka varrelle julkiset palvelut sijoittuisivat. Muutoksen
mabhdollisuus voidaan selvittda kirjaston seuraavan peruskorjauksen
yhteydessa. Kirjaston nykyinen sisaankaynti on Kylanvanhimmankujan
risteyksen kohdalla avautuen jalkakaytavalle. Kylanvanhimmantien
loppupéén liittymat ovat risteyksen pohjoispuolella ja valtaosa niiden
likenteesta suuntautuu Makitorpantielle. Ogelin liittyméan turvallisuutta
voidaan parantaa kanavoimalla se kapeammaksi. Kerrostalotontin
tonttiliittymaa ei ole mahdollista ottaa Makitorpantielta. Ajoluiskaa
kellaripysakdintiin ei voi sijoittaa rakennuksen lansipaatyyn tontin
muodosta ja olemassa olevasta sailytettavasta puustosta johtuen.
Kylanvanhimmantien puolelta ajoluiskalle tulee riittavasti pituutta
kohtuullisella pituuskaltevuudella ja liittym& on Kylanvanhimmantien
loppupééassa lahella Makitorpantien risteysta.

Oulunkylaéan tehd&én vuonna 2010 uusi liikenteenohjaussuunnitelma.
Sen yhteydessa voidaan kirjaston nykyisen sisaankaynnin edustalle
suunnitella korotettu liittyma tai suojatie, mikali em. sisaankaynnin
siirtAmista ei voida toteuttaa. Jarjestely korottaa paikan muusta kadusta
ja samalla hidastaa ajonopeuksia. Kylanvanhimmantien ja
Méakitorpantien liittymaan on jo rakennettu korotettu suojatie. Rautatien
alikulusta ja Makitorpantielté tulevan pyoraliikenteen ohjaaminen
ajoradalle nykyista paremmin olisi tarkeda koska jalkakaytavalla
pyoraily nayttaa olevan varsin yleinen ongelma tallakin kadulla.
Kaupunkisuunnitteluvirasto neuvottelee liikekeskuksen levean
sisddnajon tehokkaammasta kanavoinnista ja kaventamisesta
likekeskuksen edustajien kanssa, vaikka se ei kuulukaan taman
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kaavamuutoksen piiriin. Uuden LPA-tontin liittymien mé&ara rajataan
yhteen enintddn 5,5 metria leveaan liittymaan.

Esittelija pitaa asemakaavan muutosehdotuksessa esitettya jarjestelya
edelleen perusteltuna.

Asunto Oy Makitorpantie 33 toteaa (15.1.2009) mm., etté yhtio ei ole
saanut osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa kayttoonsa riittavan
aikaisin voidakseen jo siina vaiheessa tuoda esiin mielipiteensa.

Yhtion tonttiin rajoittuvalle puistoalueelle on tarkoitus rakentaa 3- ja
osittain 4-kerroksinen rakennus, joka sijoittuisi vain 12 m etaisyydelle
yhtion kerrostalon viereen Mékitorpantien varteen. Makitorpantie 33
koillissivun vain tdhan suuntaan avautuvien asuinhuoneistojen
asumisviihtyvyys heikentyisi merkittavasti.

Oulunkyléassa kerrostalojen keskinaiset etdisyydet ovat yleensa
suuremmat. Lamellitalojen naapurirakennusta kohti olevassa paadyssa
on yleensa vahan tai ei ollenkaan ikkunoita. Kaavaehdotukseen
mukaan puistoalueen paadyssa olevat puut jouduttaisiin kaatamaan.
Kaavamerkintdjen mukaan uuden rakennuksen péétyyn on tosin
istutettava puita ja pensaita, mutta merkitty istutettava alue on kapea ja
sille on mahdollista sijoittaa vain vahaista puustoa.

Suunnitellun rakennuksen korkeus (osittain 4 kerrosta) muodostuu
my0os jossain maarin hairitsevaksi. Kaavaehdotuksesta ei kay selville
uuden rakennuksen paadyn ikkuna-aukotukselle mahdollisesti
asetettavia rajoituksia. Asemakaavaehdotus on epaoikeudenmukainen
eika kohtele tasapuolisesti maanomistajia, kun siina poiketaan selvasti
Oulunkylassa yleisesti noudatetuista rakennusten sijoittelun
periaatteista. On korostettava liséksi sita, ettd kaavoituksen kohteena
on puisto, jonka rakentamisella edella mainitut haitat aiheutetaan.

Yhtio esittad, etté nykyiseen puistoon merkittya rakennusalan rajaa
siirretdén selvasti etaammaksi tonttienvaliselta rajalta. Mikali
rakennusalan raja merkitaan puistoalueella nykyisin olevan
pysakointialueen reunaan, jaisi rakennusten valiin 20 m. Nykyisen
puuston sailyttaminen olisi viela mahdollista jattamalla rakennusten
valiin 18 m. Kaavaehdotuksen mukainen 12 m etaisyys on
ehdottomasti liian pieni.

Esittelija toteaa, etta osallistumis- ja arviointisuunnitelma on normaaliin
tapaan lahetetty Asunto Oy Makitorpantie 33 isannoitsijalle, jonka on
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pyydetty toimittavan tieto osakkaille ja asukkaille.

Asunto Oy Mékitorpantie 33 rakennus poikkeaa viereisista
Makitorpantien kerrostaloista sijaitessaan katuun nahden poikittain.
Rakennuksen yhteen suuntaan avautuvien asuntojen paaikkunat
suuntautuvat itdan tai lanteen. Yhtion muistutuksen johdosta on
asemakaavan muutosehdotusta muutettu siten, etta tontin
l&nsipuoleista rakennusalaa on siirretty 3 m kauemmaksi tontin rajasta,
jolloin etaisyys ko. naapuri rakennukseen kasvaa 15 metriin. Tontin
lansirajalle merkittya puilla ja pensailla istutettava tontin osaa on
levennetty rakennusalan rajaan saakka ja taydennetty vastaavaa
maaraysta: "Alueen puusto on hoidettava elinvoimaisena ja tarvittaessa
uudistettava siten, ettd sen maisemallinen merkitys sailyy."

Kaavaehdotukseen on lisatty merkinta ja maarays, etta rakennuksen
lansipaatyyn ei saa sijoittaa asuinhuoneiden paaikkunoita.
Rakennuksen keskella oleva 4-kerroksinen osa on n. 40 m etaisyydella
Asunto Oy Méakitorpantie 33 rakennuksesta, joten sen aiheuttama
hairié on vahainen.

Kaavoituksen kohteena oleva puistoalue on pysakaointikaytdssa.
Puistokaistaleella ei ole merkitysta virkistysalueena, koska
Méakitorpantien pohjoispuolella on korkeatasoinen leikkipuisto.

Lausunnot Helsingin Energialla ja Helen Séahkoverkko Oy:lla (17.2.2009) ei ole
muutosehdotukseen huomautettavaa.

Ymparistolautakunta on (13.1.2009) paattanyt, ettd lausunnon antaa
ymparistokeskus. Ymparistokeskuksella (21.1.2009) ei ole
huomautettavaa asemakaavan muutosehdotuksesta.

Helsingin Vesi toteaa (12.1.2009), ettéd asemakaavan
muutosehdotusta koskevaa aluetta palvelevat yleiset vesijohdot ja
viemarit on rakennettu valmiiksi. Muutosehdotus ei edellyta niiden
siirtamisté. Helsingin Vesi puoltaa asemakaavan muutosehdotuksen
hyvaksymista.

Kiinteistdlautakunta puoltaa (17.3.2009) asemakaavan
muutosehdotusta, koska se mahdollistaa asuntorakentamista
likenneyhteyksien ja palvelujen kannalta erinomaisella paikalla.
Kaavan muutoksen toteuttaminen edellyttaa kiinteistojarjestelyja
kaupungin ja NCC Rakennus Oy:n kesken.
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Asemakaavan muutosalueen tontit 28156/1 ja 2 ovat NCC Rakennus
Oy:n omistuksessa. Tonttien pinta-ala on yhteensa 2 155 m?. Alueen
pohjoisosassa oleva 2 213 m?:n suuruinen puistoalue on kaupungin
omistuksessa. Puistoksi asemakaavassa merkitylla alueella on
viereisen liikekeskuksen 44 pysakointipaikkaa, joista on
rakennusviraston kanssa voimassa oleva vuokrasopimus. Puistoalue
on pysakaintikaytdossa poikkeamisluvan perusteella. Kaupunginhallitus
paatti 2.3.2009 jatkaa poikkeamislupaa 30.6.2013 saakka.
Vuokrasopimuksessa on kuitenkin lyhyt irtisanomisaika, mikéa
mahdollistaa alueen saamisen tarvittaessa rakennuskayttoon.

Pinta-alojen suhteessa kaupungin osuus uudesta rakennusoikeudesta
on 1 724 k-m? ja NCC:n osuus 1 677 k-m?. Tonttien vanha
rakennusoikeus on yhteensa 862 k-m?, joten NCC:lle tulee liséa
rakennusoikeutta 815 k-m?. Arvonnousu ei ole niin suuri, etta olisi
tarpeen kayda neuvotteluja maankayttosopimuksesta.

Asemakaavan muutoksen saatua lainvoiman on tarkoitus toteuttaa
kiinteistdjarjestely, jossa NCC tai sen perustama yhtio saa
omistukseensa uuden tontin nro 28156/10. Kaupunki siis luovuttaa
tonttiin omistamansa puistoalueen. Hinnoittelun perusteena on
kaupungin maan osuus koko alueen rakennusoikeudesta. Kaupunki
hankkii jarjestelyssa omistukseensa LPA-tontin nro 28156/11, jolle
siirretaan nyt puistoalueella olevat liikekeskuksen pysakointipaikat.

Kiinteistjarjestelysta on syyta tehdéa esisopimus ennen kuin
kaupunginvaltuusto hyvaksyy asemakaavan muutosehdotuksen.
Asemakaavan muutoksen saatua lainvoiman tehdaan lopullinen
aluevaihto kuuden kuukauden kuluessa.

Kun kerrostalotontin rakentaminen on ajankohtaista, poistuu nykyinen
pysakointialue kaytdsta, ja sen vuokrasopimus sanotaan irti. Alue
korvataan LPA-tontille nro 28156/11 tulevilla pysakoéintipaikoilla, jotka
NCC Rakennus Oy sitoutuu esisopimuksen mukaan rakentamaan
valmiiksi. Pysékdintialueen valmistuttua kaupunki vuokraa tontin nro
28156/11 kauppakeskukselle. Mikali pysakdintialueiden kaytossa tulee
taukoa, pyritaan kauppakeskukselle jarjestamaan tilapaisia paikkoja.

Asemakaavamaarayksissa edellytetaan, ettd asuntojen keskipinta-alan
tulee olla vahintaan 75 m? eli noin 94 k-m?. Kohteeseen saisi siis
rakentaa enintaan 36 asuntoa. Kaupungin valtuuston hyvaksymassa
MA-ohjelmassa ei edellytetd 75 m? vahimmaiskeskipinta-alaa vuokra-
asuntotuotannossa. Maaraysta tulisi muuttaa ainakin niin, etta se
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koskisi vain omistusasuntotuotantoa. Kohde voi hyvinkin toteutua
vuokra-asunto- tai asumisoikeusasuntotuotantona, joissa tuo
keskikokovaatimus johtaa liian suuriin asuntoihin.

Tassa kohteessa olisi myds omistusasuntotuotannossa syyta harkita
75 m? keskikoon sijaan luopumista kokonaan tastd maarayksesta nain
pienessa kohteessa.

Esittelija toteaa, ettd asemakaavakartan maaraysta asuntojen
keskipinta-alasta on kiinteistélautakunnan lausunnon johdosta ja
kaupunginvaltuuston paatoksen mukaisesti tarkennettu koskemaan
omistusasuntoja. Valtuuston paatdksesta ei ole erityista syyta poiketa.
Oulunkylan Patolan alueen asuntojen keskipinta-ala on 67,5 m?
huolimatta siitd, ettd alueella on myds pientaloasuntoja. Nykyinen
rakennuskanta on pienasuntovaltaista.

Yleisten tdiden lautakunta toteaa (19.2.2009), etta asemakaavan
muutos ei aiheuta kustannuksia rakennusvirastolle.
Paakaupunkiseudun yhteistydvaltuuskunnan (YTV)
aluekeraysjarjestelmaan kuuluvan kierratyspisteen uusi sijainti pitaa
maaritella. Pisteen tulisi rakennusviraston nakemyksen mukaan sijaita
Oulunkylan liikekeskuksen yhteydessa. Yleisten tdiden lautakunta
puoltaa esitetyn asemakaavan muutosehdotuksen hyvaksymista.

Esittelija toteaa, etta liikekeskuksen tontti ei kuulu
kaavamuutosalueeseen. Paakaupunkiseudun kierratyspisteista on
kaynnissa kokonaistarkastelu. Kaupunkisuunnitteluvirasto neuvottelee
likekeskuksen, rakennusviraston ja YTV:n kanssa jatepisteen
sijoittamisesta liikekeskuksen alueelle.

Asemakaavan muutosehdotukseen tehdyt muutokset

Asunto Oy Makitorpantie 33 muistutuksen johdosta on asemakaavan
muutosehdotusta muutettu siten, ettd tontin lansipuoleista
rakennusalaa on siirretty 3 m kauemmaksi tontin rajasta, jolloin
etaisyys ko. naapuri rakennukseen kasvaa 15 metriin. Vastaavasti
tontin keskiosalla on rakennusalaa pidennetty etelapaéasta 2,3 m, jolloin
kerrosala sailyy samana. Lahinta naapurikiinteistod 28156/3 on kuultu
puhelimitse (7.10.2003) eika kiinteiston omistajalla ollut
huomautettavaa rakennusalan muutoksesta. Kaavaehdotukseen on
lisatty merkinté ja maarays, ettd rakennuksen lansipaatyyn ei saa
sijoittaa asuinhuoneiden paaikkunoita. Tontin lansirajalle merkittya
puilla ja pensailla istutettavaa tontin osaa on levennetty rakennusalan
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rajaan saakka ja tdydennetty vastaavaa maaraysta: "Alueen puusto on
hoidettava elinvoimaisena ja tarvittaessa uudistettava siten, ettad sen
maisemallinen merkitys sailyy."

Asemakaavakartan maaraysta asuntojen keskipinta-alasta on
kiinteistolautakunnan lausunnon johdosta ja kaupunginvaltuuston
paatdoksen mukaisesti tarkennettu koskemaan omistusasuntoja.
Autopaikkaméaarayksiin on lisatty vieraspysakaointipaikkojen
vahimmaismaara (1 ap/1 000 m?), vieraspaikkoja (3 ap) ei sijoiteta
maan alle. Asemakaavaehdotukseen on Oulunkyla-Seuran
muistutuksen johdosta liséatty LPA-aluetta koskeva maarays: Alueella
saa olla vain yksi enintdan 5,5 m levea ajoneuvoliittyma.
Liittymakieltoviivaa on vastaavasti jatkettu. Samalla on tarkistettu
istutettavia alueen osia autopaikkojen sijoittamisen helpottamiseksi.

Jatkotoimenpiteet Esittelijan mielesta tehdyt muutokset eivat ole olennaisia, joten
ehdotusta ei ole tarpeen asettaa uudelleen néhtaville.

Kiinteistojarjestelystd NCC Rakennus Oy:n kanssa on syyta tehda
esisopimus ennen kuin kaupunginvaltuusto hyvaksyy asemakaavan
muutosehdotuksen. Kaupunginhallituksen 9.2.2004 tekema
maapoliittisen paatéksen mukaisia neuvotteluja ei ole tarpeen kayda,
koska kaavamuutoksen johdosta ei synny kaupunginhallituksen
paatoksen edellyttamaa merkittavaa hyotya.

Asunto Oy Makitorpantie 33 pyytdd kaupungin perusteltua kannanottoa
muistutuksessa esitettyihin mielipiteisiin seka tietoa kaavan
hyvaksymista koskevasta paatoksesta.

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Faksi Tilinro Y-tunnus
PL 2100 Kansakoulukatu 3 +358 9 310 1673 +358 9 310 37409  800012-62637 0201256-6
00099 HELSINGIN KAUPUNKI 00100 HELSINKI Alv.nro

kaupunkisuunnittelu@hel.fi http://lwww.hel.fi/ksv F102012566



