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Kaupunkisuunnittelulautakunnan esitys Munkkiniemen Lapinmaen-
tie 1:n (ns. Pohjola-talo) asemakaavan muutokseksi (nro 12383) (a-
asia)

Pdydalle 08.12.2015
HEL 2013-015392 T 10 03 03
Ksv 4229 1

Esitysehdotus
Kaupunkisuunnittelulautakunta esittda kaupunginhallitukselle

— 8.12.2015 paivatyn 30. kaupunginosan (Munkkiniemi, Niemenmaki)
korttelin 30127 ja puistoalueen asemakaavan muutosehdotuksen
nro 12383 hyvaksymista

— asemakaavan muutosehdotuksen asettamista nahtaville 30 paivaksi
maankaytto- ja rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti.

Samalla lautakunta paattaa

— antaa vuorovaikutusraportin mukaiset vastineet esitettyihin mielipi-
teisiin

— etta kaupunkisuunnitteluvirasto pyytaa ehdotuksesta tarvittavat lau-
sunnot

— valtuuttaa kaupunkisuunnitteluviraston tekemaan ehdotukseen va-
haisia muutoksia ja tarkistuksia, jotka eivat olennaisesti muuta eh-
dotuksen sisaltoa

— kehottaa kaupunkisuunnitteluvirastoa perimaan hakijalta Kustan-
nukset -liitteen mukaiset asemakaavan laatimis- ja kasittelykustan-
nukset asemakaavan hyvaksymisen jalkeen.

Tiivistelma

Asemakaavan muutos mahdollistaa Pohjola-talon osittaisen kayttoétar-
koituksen muutoksen ja rakennuskokonaisuuden olennaisen rakenteel-
lisen ja toiminnallisen muuttamisen. Kulttuurihistoriallisesti merkittavan
rakennuksen arvokkaimmat osat, A-torni jalustoineen ja kirjapainosali-
rakennus, suojellaan, samoin merkittavimmat piha-alueet. Matalammat
rakennuksen osat ja ns. B-torni puretaan. Tontille rakennetaan seitse-
man uutta 7—16 kerroksista tornimaista asuinkerrostaloa ja Huopalah-
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Esittelijan perustelut

Lahtokohdat

dentien varteen kaksi torneja yhdistavaan nelikerroksista lamellitaloa.
Huopalahdentien varren yhtenaisella rakentamisella suojataan korttelin
sisdosia likennemelulta.

Sailyvissa osissa rakennusta (22 000 k-m?) sallitaan monia eri kaytto-
tarkoituksia, uudisrakentaminen on asumista (41 600 k-m?). Tontilla on
lisaksi mittavat kellaritilat, joihin on mahdollista sijoittaa paakayttotarkoi-
tuksen mukaista tilaa 4 500 k-m2. Kaikki autopaikat ja asumista palvele-
vat, kuten varastotilat ja yhteistilat, sijoitetaan kellaritiloihin. Tontille
osoitetusta kerrosalasta 2 000 k-m? on mahdollista osoittaa myymala-
kayttoon ja siita enintaan 800 k-m? voi olla paivittaistavarakaupan myy-
malatilaa. Katujen varteen vaaditaan rakennettavaksi vahintaan 585 k-
m? liiketilaa. Kansipihatasolle on mahdollista sijoittaa paivakoti tai muu-
ta sosiaalitoimea palvelevaa tilaa 1 300 k-m2. Nykyiseen noin 3 ha:n
tonttiin liitetddn 314 m? viereisesta Kangaspellon puistoalueesta. Ra-
kennusoikeutta tontilla on yhteensa 69 400 k-m? ja tonttitehokkuudeksi
muodostuu e = 2,26. Uusia asukkaita rakentamisen myo6ta tulee noin
900.

Asemakaavan muutos on valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden
ja oikeusvaikutteisen yleiskaavan mukainen ja edesauttaa kaupungin
strategisten tavoitteiden toteutumista.

Asemakaavan muutos on tehty hakemuksen johdosta ja kaavamuutok-
sen sisaltd on neuvoteltu hakijan kanssa.

Kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyi 27.1.2015 alueen asemakaa-
van muutosperiaatteet jatkosuunnittelun pohjaksi.

Kaavoitustilanne

Kaavamuutos on maakuntakaavan seka Helsingin voimassa olevan
yleiskaava 2002:n mukainen.

Helsingin uudessa yleiskaavaehdotuksessa (kaupunkisuunnittelulauta-
kunnan esitys 10.11.2015) alueella on merkintdna kantakaupunki (C2),
joka mahdollistaa kehittamisen toiminnallisesti sekoittuneena alueena.
Nyt laadittu asemakaavan muutos noudattaa yleiskaavaehdotuksen lin-
jauksia.
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Tontilla on voimassa asemakaava vuodelta 1979. Tontti on merkitty toi-
mistorakennusten korttelialueeksi ja sille on osoitettu rakennusoikeutta
yhteensa 41 430 k-m?. Nykyisen rakennuksen korkein osa on 11-ker-
roksinen, maan alla tiloja on neljassa kerroksessa. Rakennuskokonai-
suuden kokonaispinta-ala on noin 95 000 m2. Tontilla on noin 700 auto-
paikkaa. Puistoalueella on voimassa asemakaava vuodelta 1986.

Alueen yleiskuvaus ja maanomistus

Huopalahdentien ja Lapinmaentien koilliskulmauksessa sijaitseva Poh-
jola-talon tontti on katu- ja puistoalueiden rajaama. Alue on rakennettu
1960-luvun autokaupunki-ihanteiden mukaan jonkin verran irralleen
muusta kaupunkirakenteesta. Huopalahdentien lansipuolella sijaitsee
Munkkivuoren 1950-luvun asuinalue ja Munkkivuoren ostoskeskus, jon-
ne alueen palvelut ovat keskittyneet. Lapinmaentien etelapuolella on
Niemenmaen 1960-luvun metsalahiomainen asuinalue. Kangaspellon-
puiston itapuolella on hyvin yhtenaisesti rakennettu ns. Kultareunan
alue, jonka rakennukset ovat aikanaan toimineet Vakuutusyhtio Pohjo-
lan tydsuhdeasuntoina. Kangaspellon puistoalue on avointa maisemaa,
jonka halki kulkee voimalinja. Puisto on osa lantista vihersormea. La-
histdlla Talin liikuntapuistossa on paljon monipuolisia virkistys- ja lilkun-
tapalveluita.

Alueella ei ole talla hetkella rakennussuojelukohteita, luonnonmuisto-
merkkeja eika suojeltavia kasvi- tai elainlajeja. Kangaspellonpuiston ita-
puolella sijaitsevan Kultareunan kulttuurihistoriallisesti ja rakennustai-
teellisesti arvokkaan aluekokonaisuuden suojelu on parhaillaan valmis-
teilla toisen kaavamuutoksen yhteydessa.

Vilkkaasti liikennoidyt Lapinmaentie ja Huopalahdentie aiheuttavat alu-
eelle ymparistohairioita — melua ja ilmanepapuhtauksia.

Pohjolan tontin ja kiinteistén omistaa Pohj Landlord (Finland) LLC c/o
W.P. Carey Inc. Kaavan valmistelussa on ollut mukana kiinteiston
omistajan edustajana SRV Yhti6t Oyj.

Aluetta koskevat selvitykset ja suunnitelmat

Pohjolan toimitalo Lapinmaentie 1, Rakennushistoriaselvitys ja arkki-
tehtuurianalyysi, Arkkitehdit Mustonen Oy 2013.

Arkkitehtuurikilpailuun 4.12.2013-15.3.2014 jatetyt 7 kilpailuehdotusta.
Asemakaavan muutoksen sisalto ja perustelut

Asemakaavan muutos mahdollistaa tontilla sijaitsevan toimistokiinteis-
ton osittaisen purkamisen ja uuden asuntorakentamisen. Arvokkaimmat
osat toimistorakennuksesta ja pihasta suojellaan asemakaavalla. Ta-
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voitteena on varmistaa tontin ja kiinteiston monipuolinen kaytto ja kehit-
taminen seka rakennussuojelullisten arvojen sailyminen.

Keskustatoimintojen korttelialue -merkinta (C) koskee koko korttelia-
luetta. Merkinta sallii erilaisten toimintojen sijoittamisen — niin asumista
kuin monipuolisesti lilke-, toimisto- ja toimitiloja. Lisaksi kaavassa on
osoitettu mahdollisuus paivakodin rakentamiselle. Yhteiskayttoiset pi-
ha-alueet on maaratty rakennettavaksi viherkansina niilta osin, kuin ne
eivat ole maanvaraisia. Kaavassa on myos maarayksia asuntojen kes-
kipinta-alasta, jatehuoneiden sijainnista, yhteistiloista, arkkitehtuurista,
suojeltavista kohteista, liiketilojen sijainnista ja maarasta seka pysa-
kointi- ja polkupyorapaikoista.

Ajoyhteydet tontille sailyvat paaosin nykyisen kaltaisina. Maanalaisiin
pysakaointitiloihin ajetaan seka Lapinmaentien etta Huopalahdentien liit-
tymista ajoluiskaa pitkin. Molempien tonttiliittymien yhteydessa on
myos mahdollisuus saattoliikenteeseen. Lapinmaentien varren alikulku
puretaan ja jalankulkuyhteys nostetaan maanpinnalle samaan tasoon
muun liikenteen kanssa. Nostolla sujuvoitetaan pyorailyn ja jalankulun
yhteyksia seka muutetaan liikkumisympariston ilmetta autokaupunki-
maisesta kantakaupunkimaiseen suuntaan.

Kulttuurihistoriallisesti ja rakennustaiteellisesti arvokas A-torni suojel-
laan sr-1 -kaavamerkinnalla. Suojelun piiriin kuuluu julkisivurakentei-
den, vesikaton, keskushallin seka kirjapainohallin valokaton lisaksi
my0s osia arvokkaista sisatiloista. Piha-alueen osia, esimerkiksi si-
saantuloaukio, suojellaan sr-p -kaavamerkinnalla.

Kaava-alue on yhdyskuntateknisen huollon verkoston piirissa. Alueen
itapuolella on Pitajanmaki-Salmisaari 110 kV avojohto, joka on otettu
huomioon suunnittelussa. Tontin aikaisempi kaytto ei viittaa maanperan
pilaantuneisuuteen.

Lapinmaentien ja Huopalahdentien aiheuttamat ilmanlaadun epapuh-
taudet estavat asuntojen sijoittamisen alimpiin kerroksiin risteysalueel-
la. Meluntorjuntaa varten kaavassa on maaratty julkisivuille, parvekkeil-
le seka ulko-oleskelualueille aanitasoerovaatimukset. Syvarunkoiset
tornitalot eivat mahdollista asuntojen sijoittamista pelkastaan suojaisan
pihan puolelle. Siksi hankkeen yhteydessa on kehitetty parvekeratkai-
sua, jolla melun puolelle sijoitettaville lasitetuille parvekkeille saadaan
huomattavasti tavallista parempi aaneneristys ja toimiva ilmanvaihto.

Asemakaavamuutoksen vaikutukset ja kustannukset

Kaavan toteuttaminen tiivistda kaupunkirakennetta, vahentaa hieman
tydpaikkoja ja tuo uusia asukkaita alueelle. Kaavan toteuttamisella ei
ole suoria luontovaikutuksia. Lapinmaentien varressa muutetaan ke-
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vyen liikkenteen jarjestelyja tontin ajoyhteyden kohdalla. Jarjestelyjen
kustannukset ovat arviolta 1 280 000 euroa ja niiden jakautumisesta
kaupungin ja hankkeen kesken neuvotellaan erikseen. Hanke vastaa
tarvittavista yleisten alueiden kustannuksista niilta osin, kun ne aiheutu-
va hankkeen toteuttamisesta. Rakentaminen toteutuu vaiheittain. Kaa-
vassa edellytetdan kokonaissuunnitelmia valaistuksesta, pihasuunnitte-
lusta, hulevesista, palotekniikasta seka mainoslaitteista.

Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus

Tontin 30127/2 omistaja on 3.12.2013 hakenut asemakaavan muutta-
mista, jotta toimistorakennuksen paavuokralaisten lahdettya voidaan
varmistaa tontin tarkoituksenmukainen kaytto tulevaisuudessa.

Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kaupunkisuunnitteluviraston ase-
makaavaosaston kirjeelld, jonka mukana lahetettiin osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma (paivatty 30.1.2014). Vireilletulosta ilmoitettiin myos
vuosien 2014 ja 2015 kaavoituskatsauksissa.

Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty osallistumis- ja arviointi-
suunnitelman mukaisesti. Sita seka kaavan lahtokohtia ja tavoitteita
esiteltiin yleisdtilaisuudessa 12.2.2014.

Arkkitehtuurikilpailun ty6t olivat nahtavilla 19.3.—3.4.2014 ja kilpailutois-
ta jarjestettiin esittely- ja keskustelutilaisuus Munkkivuoren seurakunta-
talolla 26.3.2014.

Asemakaavan muutosluonnos ja selostusluonnos ovat olleet nahtava-
na 5.5.-4.6.2015. Kaavoittaja oli keskustelemassa luonnoksesta asuk-
kaiden ja kiinnostuneiden kanssa 12.5.2015 Munkkivuoren ostoskes-
kuksessa.

Asemakaavaratkaisun eri vaihtoehdot

Asemakaavan muutoksen suunnittelun pohjaksi jarjestettiin arkkiteh-
tuurikutsukilpailu, johon osallistui 6 arkkitehtitoimistoa ja ehdotuksia kil-
pailuun saatiin 7. Kaavamuutoksen pohjaksi ja jatkotyostettavaksi valit-
tiin JKMM Arkkitehdit Oy:n ehdotus.

Viranomaisyhteistyo

Kaavamuutoksen valmistelun yhteydessa on tehty yhteistyota Helsingin
kaupungin kanslian, kaupunginmuseon, rakennusviraston, kiinteistovi-
raston, rakennusvalvontaviraston, opetusviraston, varhaiskasvatusvi-
raston, ymparistokeskuksen ja pelastuslaitoksen kanssa seka Helsingin
seudun liikenne -kuntayhtyman (HSL) kanssa.
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Viranomaisten lausunnot /kannanotot kohdistuivat tontin arvonnou-
suun, likennevaylien kaavamuutosalueelle aiheuttaviin melu- ja ilman-
laatuhaittoihin, liikenneratkaisuihin, rakennussuojeluun, energiatehok-
kuuteen ja hulevesien hallintaan. Lausunnot ja kannanotot on otettu
huomioon kaavamuutoksen valmistelussa.

Viranomaisten kannanotot ja lausunnot ovat liitteena.

Esitetyt mielipiteet

Jatkotoimenpiteet

Kaavamuutoksen valmisteluun liittyen on asemakaavaosastolle saapu-
nut kirjeitse 4 mielipidetta, joista 2 koski osallistumis- ja arviointisuunni-
telmaa ja 2 asemakaavan muutosluonnosta. Lisaksi suullisia mielipitei-
ta on esitetty keskustelutilaisuuksissa ja puhelimitse.

Saapuneet mielipidekirjeet (4 kpl) ovat liitteena.

Saaduissa mielipiteissa haluttiin varmistaa uuden alueen kaupunkiku-
vallinen laatu ja ymparistoon sopiminen, Pohjola-talon kaupunkikuvalli-
sen arvon sailyttaminen seka pysakaointipaikkojen riittavyys.

Mielipiteet on kaavoitustydssa otettu huomioon. Kilpailuvaiheessa esi-
tettyja kerrosalatavoitteita on pienennetty kaavoituksen edetessa siten,
etta Pohjola-talon status alueen kaupunkikuvallisena kiintopisteena sai-
lyy. Rakennusten korkeuksia, arkkitehtonista ilmetta ja pysakointipaik-
kojen maaraa ohjataan kaavalla.

Liitteena olevassa vuorovaikutusraportissa esitetaan tiivistelmat viran-
omaisten kannanotoista ja mielipiteista seka niiden vastineet laajem-
min. Vuorovaikutusraportin liitteena on muistio keskustelutilaisuudesta.

Ehdotus koskee valtion yllapitamaan kiinteistorekisteriin kuuluvaa
aluetta.

Kaupunkisuunnitteluvirasto pyytaa ehdotuksesta Helsingin kaupungin-
museon, kiinteistdlautakunnan/kiinteistoviraston, rakennuslautakun-
nan/rakennusvalvontaviraston, yleisten tdiden lautakunnan/rakennusvi-
raston, ymparistolautakunnan/ymparistokeskuksen, kaupunginkanslian
talous- ja suunnitteluosaston, Helen Oy:n, Helen Sahkdverkko Oy:n,
varhaiskasvatusviraston, opetusviraston, nuorisoasiainkeskuksen, lii-
kuntaviraston, Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen,
Helsingin seudun liikenne -kuntayhtyman, Helsingin seudun ymparisto-
palvelut -kuntayhtyman, HSY:n vesihuollon seka Sateilyturvakeskuksen
seka muut mahdollisesti tarvittavat lausunnot.
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Kiinteistovirasto kaynnistanee yksityisten maanomistajien kanssa kau-
punginhallituksen edellyttamat maapoliittiset neuvottelut.

Asemakaavan muutosehdotuksen hyvaksymisesta paattaa kaupungin-
valtuusto.
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