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Kaupunkisuunnittelulautakunnan esitys Verajamaen huvilatonttien
asemakaavan muutokseksi (nro 12403) (a-asia)

HEL 2011-002837 T 10 03 03
Ksv 0741_13, karttaruutu 678497-99, 679797-99

Esitysehdotus
Kaupunkisuunnittelulautakunta esittéa kaupunginhallitukselle

— 7.6.2016 paivatyn 28. kaupunginosan (Oulunkylad, Verajamaki) kort-
telin 28007 tonttien 6 ja 10, korttelin 28008 tonttien 3, 13 ja 14, kort-
telin 28009 tonttien 1 ja 2, korttelin 28011 tontin 3, korttelin 28014
tonttien 5 ja 16, korttelin 28020 tonttien 7 ja 15, korttelin 28022 tont-
tien 5, 7 ja 10, korttelin 28024 tonttien 11 ja 13, korttelin 28025 tont-
tien 4, 13, 17, 18 ja 19, korttelin 28027 tonttien 4, 11 ja 12, korttelin
28028 tonttien 3, 4, 5ja 17, korttelin 28029 tontin 3, korttelin 28030
tonttien 1, 11 ja 13, korttelin 28035 tontin 6, korttelin 28036 tontin
21, korttelin 28037 tontin 15 seka puisto- ja katualueiden asema-
kaavan muutosehdotuksen nro 12403 hyvaksymista.

Samalla lautakunta paattaa

— asettaa ehdotuksen nahtaville 30 paivaksi maankaytto- ja rakennus-
asetuksen 27 §:n mukaisesti

— antaa vuorovaikutusraportin mukaiset vastineet esitettyihin mielipi-
teisiin

— ettd kaupunkisuunnitteluvirasto pyytaa ehdotuksesta tarvittavat lau-
sunnot

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

Tiivistelma

Asemakaavan muutoksen (kaavaratkaisun) tavoitteena on suojella Ve-
rajamaen 35 huvilayhdyskuntaan kuulunutta rakennusta, ja osoittaa
naiden tonteille kayttamatdn rakennusoikeus huvilayhdyskunnan arvot
huomioon ottavalla tavalla. Tonttien rakennusoikeudet pysyvat paaosin
ennallaan.
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Esittelijan perustelut

Samalla periaatteella esitetaan rakentamista Verajamaentien ja Larin
Kyostin tien kulmaan puiston tilalle tulevalle uudelle tontille (28030/14),
Pikkukoskentien paahan tuleville uusille tontille (28019/9 ja 10) seka ra-
kentamattomille tonteille Verajamaentie 15a (28008/13) ja Pellavapel-
lontie 2b (28024/13).

Pikkukoskentieta jatketaan siten, etta Pikkukosken uimarannan pysa-
kointialue muutetaan katualueeksi. Pysakointialue sailyy ennallaan. Ta-
ma selkeyttaa liikennejarjestelyita Pikkukoskentien paassa sijaitsevaan
kortteliin 28019, jonne ei talla hetkella ole osoitettu ajoyhteytta. Kaava-
ratkaisu mahdollistaa myds huoltoajon uimarannan huolto- ja kioskira-
kennukselle.

Kaava-alueen pinta-ala on 49 799 m? ja asuntokerrosala on kaavamuu-
toksen jalkeen 14 560 k-m?. Kerrosala vahenee kaavamuutoksessa ny-
kyisesta 316 k-m?2.

Helsingin kaupunki omistaa puisto- ja katualueet seka tontit 28035/6,
28036/21 ja 28037/15. Muut tontit ovat yksityisomistuksessa. Kaavarat-
kaisu on tehty kaupungin aloitteesta.

Kaavaratkaisu edesauttaa kaupungin strategisten tavoitteiden toteutu-
mista siten, etta Helsingin yleiskaava 2002:n mukainen rakennustai-
teellisesti, kulttuurihistoriallisesti ja maisemakulttuurin kannalta merkit-
tava huvila-aluekokonaisuus sailyy.

Kaavaratkaisu on valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden ja oi-
keusvaikutteisen yleiskaavan mukainen ja edesauttaa kaupungin stra-
tegisten tavoitteiden toteutumista.

Nyt laadittu kaavaratkaisu on Helsingin uuden yleiskaavaehdotuksen
mukainen.

Alueen lahtokohdat ja nykytilanne

Verajamaki on yksi paaradan varressa sijainneita 1800—-1900-lukujen
vaihteen huvilayhdyskuntia. Vuonna 1946 alueella oli 182 esikaupunki-
huvilatyyppista asuinrakennusta, joista 47 on jaljella ja naista 14 suojel-
tu aikaisemmin asemakaavoilla.

Verajamaen ja koko Oulunkylan rakennuskanta alkoi muuttua etenkin
1950- ja 1960-luvuilla. Vergjamaen ja Oulunkylan vehrea ja valja iime
muuttui paikoitellen olennaisesti tonttitehokkuuden ja rakennusten koon
kasvattamisen myota. Viela 1980-luvulla Verajamaen alueelle laadittiin
tehokkaita asemakaavoja, jotka eivat varsinaisesti ole tukeneet vanhan
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rakennuskannan sailymista, vaikka muutamia huvilakauden aikaisia ta-
loja tuolloin suojeltiinkin.

Verajamaessa on paaasiassa erillispientaloja ja uudempia, 1960-luvun
jalkeen rakennettuja rivitaloja. Alueella on lisaksi joitain kerrostaloja.
Pientalotontit ovat tehokkaasti rakennettuja, tonttitehokkuus on paa-
saantoisesti e = 0,4 tai e = 0,3. Rakennuskanta on hyvin eri-ikaista.
Enimmaiskerrosluku on kaksi, mutta yksikerroksisia rakennuksia on
paljon. My6s rakennusmateriaalit vaihtelevat.

Voimassa olevissa asemakaavoissa (vuosilta 1953—-2002) alue on mer-
kitty enintaan kaksikerroksisten erillispientalojen, rivitalojen, asuintalo-
jen tai kerrostalojen korttelialueiksi. Tonttitehokkuus on e = 0,3, taie =
0,4, lukuun ottamatta kerrostalotontteja 28009/1 ja 2, joiden rakennu-
soikeus 700 k-m?. 10 rakennusta on suojeltu nykyisissa asemakaavois-
sa.

Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus

Viranomaisyhteistyo

Kaavaratkaisun valmistelun yhteydessa on tehty yhteistyota seuraavien
viranomaistahojen kanssa:

— Helen Oy (entinen Helsingin Energia)
— Helen Sahkoverkko Oy

— Helsingin seudun ymparistopalvelut (HSY) vesihuolto
— kaupunginmuseo

— kiinteistoviraston tilakeskus

— kiinteistoviraston tonttiosasto

— liikuntavirasto

— pelastuslaitos

— rakennusvalvontavirasto

— rakennusvirasto

— ymparistokeskus

Kaupunginmuseon kannanotto kohdistui mm. tonttitehokkuuteen, puu-
tarhakulttuurin arvoihin ja uuden rakentamisen sopivuuteen alueelle.
Muilla viranomaisilla ei ollut huomautettavaa.

Kaupunginmuseon lausunnossa esitetyt asiat on otettu huomioon kaa-
vatyossa siten, etta kaavamaarayksin ohjataan uusien rakennusten
muotoa, materiaalia, sijaintia seka tontin maastomuotoilua, istutuksia ja
pintamateriaaleja.

Luonnosaineiston osalta ymparistokeskuksen kannanotto kohdistui lii-
kennemeluun. Kaupunginmuseon kannanotto kohdistui mm. korkeaan
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Mielipiteet

Tarkemmat perustelut

tonttitehokkuuteen ja suojelumaarayksiin. Muilla viranomaisilla ei ollut
huomautettavaa.

Viranomaisten kannanotoissa esitetyt asiat on otettu huomioon kaava-
tydssa siten, ettd kadun Iahella oleville uusien rakennusten rakennus-
aloille on merkitty melumaarays ja suojelumaarayksia on taydennetty.

Vastineet kannanottoihin on esitetty vuorovaikutusraportissa.

Kannanotot ja vuorovaikutusraportti ovat liitteena.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa seka valmisteluaineistoa koske-
via mielipidekirjeita saapui 7 kpl. Lisaksi suullisia mielipiteita on esitetty
asukastilaisuudessa ja puhelimitse. Mielipiteet kohdistuivat paaosin ra-
kennusten suojeluun. Mielipiteet on otettu huomioon kaavoitustyossa
siten, etta kaksi tonttia on perustellusti jatetty pois kaavamuutoksesta.

Luonnosaineistoa koskevia mielipidekirjeitd saapui 4 kpl. Lisaksi suulli-
sia mielipiteita on esitetty asukastilaisuudessa ja puhelimitse.

Mielipiteet kohdistuivat mm. rakennussuojeluun, tonttitehokkuuteen.
Mielipiteet on otettu huomioon kaavatyossa siten, etta yksi tontti on ja-
tetty perustellusti pois kaavamuutoksesta, yhden rakennuksen suojelu-
merkinta on poistettu, yhden tontin tonttitehokkuus on muutettu ja Pik-
kukoskentien paassa olevan uuden tontin rakennusta on madallettu.

Vastineet mielipiteisiin on esitetty vuorovaikutusraportissa.

Mielipidekirjeet seka vuorovaikutusraportti ovat liitteena.

Tarkemmat kaavaratkaisun perustelut ilmenevat liitteena olevasta ase-
makaavaselostuksesta.

Kaavaratkaisun kustannukset

Jatkotoimenpiteet

Kaavaratkaisun toteuttamisesta ei aiheudu kaupungille kustannuksia.

Kaupunkisuunnitteluvirasto pyytaa kaavaehdotuksesta lausunnot seu-
raavilta tahoilta:

— Helen Oy
— Helen Sahkdverkko Oy
— Helsingin seudun ymparistépalvelut (HSY)
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— kaupunginmuseo

— kiinteistolautakunta/kiinteistovirasto

— liikuntalautakunta/liikuntavirasto

— pelastuslautakunta

— rakennuslautakunta/rakennusvalvontavirasto
— yleisten téiden lautakunta/rakennusvirasto

— ymparistdlautakunta/ymparistokeskus

Kaavaehdotus koskee valtion yllapitamaan kiinteistorekisteriin kuuluvaa
aluetta.

Kaavaratkaisun hyvaksymisesta paattada kaupunginvaltuusto.

Esittelija
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Olavi Veltheim
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Tiedoksi
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