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§ 207
Kaupunkisuunnittelulautakunnan esitys Verajamaen huvilatonttien
asemakaavan muutokseksi (nro 12403)

HEL 2011-002837 T 10 03 03
Ksv 0741_13, karttaruutu 678497-99, 679797-99
Esitys
Kaupunkisuunnittelulautakunta esitti 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 paatti

— 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.

Esittelija
asemakaavapaallikko
Olavi Veltheim

Lisatiedot
Sari Ruotsalainen, arkkitehti, puhelin: 310 37373
sari.ruotsalainen(a)hel fi

Liitteet
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1 Sijaintikartta

2 llImakuva

3 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12403 kartta, paivatty 7.6.2016

4 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12403 selostus, paivatty
7.6.2016

5 Havainnekuva, 7.6.2016

6 Havainnekuva Larin Kyostin tie 14 ja 16

7 Suojeltavat rakennukset

8 Tilastotiedot

9 Vuorovaikutusraportti 7.6.2016 ja asukastilaisuuden (27.2.2014) muistio

10 Mielipidekirjeen lahettaneet -luettelo

11 Mielipidekirjeet

12 Paatoshistoria

Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Otteet

Ote Otteen liitteet
Ne mielipiteen esittaneet, jotka Esitysteksti
ovat ilmoittaneet osoitteensa Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantdéonpano
Liite 5
Liite 6
Liite 7
Liite 8
Liite 9

Esitysehdotus
Esitys on ehdotuksen mukainen.
Tiivistelma

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

Samalla periaatteella esitetaan rakentamista Verajamaentien ja Larin
Kydstin 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. Pysakdintialue sailyy ennallaan. Ta-
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Esittelijan perustelut

ma selkeyttaa liikennejarjestelyita Pikkukoskentien paassa sijaitsevaan
kortteliin 28019, jonne ei talla hetkella ole osoitettu ajoyhteytta. Kaava-
ratkaisu mahdollistaa myos 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>.

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, ettd 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. Verajamaen ja Oulunkylan vehrea ja valja iime
muuttui paikoitellen olennaisesti tonttitehokkuuden ja rakennusten koon
kasvattamisen mya6ta. Viela 1980-luvulla Verajamaen alueelle laadittiin
tehokkaita asemakaavoja, jotka eivat varsinaisesti ole tukeneet vanhan
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.
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Voimassa olevissa asemakaavoissa (vuosilta 1953—-2002) alue on mer-
kitty enintdan 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 Sahkdverkko Oy

— Helsingin seudun ymparistépalvelut (HSY) vesihuolto
— kaupunginmuseo

— kiinteistoviraston tilakeskus

— kiinteistdviraston 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-
vaty0ssa siten, ettd 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
tonttitehokkuuteen ja suojelumaarayksiin. Muilla viranomaisilla ei ollut
huomautettavaa.

Viranomaisten kannanotoissa esitetyt asiat on otettu huomioon kaava-
tyossa siten, etta kadun lahella oleville uusien rakennusten rakennus-
aloille on merkitty melumaarays ja suojelumaarayksia on taydennetty.

Vastineet kannanottoihin on esitetty vuorovaikutusraportissa.

Kannanotot ja vuorovaikutusraportti ovat liitteena.
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Mielipiteet

Tarkemmat perustelut

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 kaavatydssa 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 ymparistdpalvelut (HSY)

— kaupunginmuseo

— kiinteistélautakunta/kiinteistdvirasto

— liikuntalautakunta/liikuntavirasto

— pelastuslautakunta

— rakennuslautakunta/rakennusvalvontavirasto
— yleisten téiden lautakunta/rakennusvirasto

— ymparistdlautakunta/ymparistokeskus

Kaavaehdotus koskee valtion yllapitamaan kiinteistorekisteriin kuuluvaa
aluetta.
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Kaavaratkaisun hyvaksymisesta paattaa kaupunginvaltuusto.

Esittelija
asemakaavapaallikko
Olavi Veltheim
Lisatiedot
Sari Ruotsalainen, arkkitehti, puhelin: 310 37373
sari.ruotsalainen(a)hel fi
Liitteet
1 Sijaintikartta
2 llImakuva
3 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12403 kartta, paivatty 7.6.2016
4 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12403 selostus, paivatty
7.6.2016
5 Havainnekuva, 7.6.2016
6 Havainnekuva Larin Kydstin tie 14 ja 16
7 Suojeltavat rakennukset
8 Tilastotiedot
9 Vuorovaikutusraportti 7.6.2016 ja asukastilaisuuden (27.2.2014) muistio
10 Mielipidekirjeen lahettaneet -luettelo
11 Mielipidekirjeet
12 Paatoshistoria
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Otteet
Ote Otteen liitteet
Ne mielipiteen esittaneet, jotka Esitysteksti
ovat ilmoittaneet osoitteensa Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantoonpano
Liite 5
Liite 6
Liite 7
Liite 8
Liite 9
Tiedoksi
Kaupunginkanslia/Ramd, Hakola
Paatoshistoria
Rakennusvirasto 22.6.2015
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HEL 2011-002837 T 10 03 03

Lisatiedot

Kaupunkisuunnitteluvirasto pyytaa rakennusviraston kannanottoa osal-
listumis- ja arviointisuunnitelmasta seka asemakaavaluonnoksesta kos-
kien Verajamaen huvilatonttien tarkistettua asemakaavaluonnosta
17.6.2015 mennessa.

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on suojella viela jaljella olevat
huvilayhdyskuntaan kuuluneet rakennukset ja osoittaa ko. tonteille
kayttamaton rakennusoikeus huvilayhdyskunnan arvot huomioon otta-
valla tavalla. Tonttien rakennusoikeudet pysyvat paaosin ennallaan.

Verajamaentien ja Larin KyOstin tien kulmassa oleva puistoalue muute-
taan tontiksi. Pikkukosken uimarannan yhteydessa oleva asuinraken-
nus saa oman tontin seka uuden rakennusalan.

Pikkukoskentien paassa oleva pysakointialue muutetaan katualueeksi,
jolta saadaan ajo uudelle tontille. Pikkukosken uimarannan huoltora-
kennukselle osoitetaan ajoyhteys nykyiselle rannan pohjoispuolen reitil-
le.

Rakennusvirastolla ei ole talla hetkella huomautettavaa osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta tai asemakaavaluonnoksesta.

24.2.2014 Lausunto annettu

Petri Arponen, aluesuunnittelija, puhelin: 310 38440
petri.arponen(a)hel.fi
Anni Tirri, aluesuunnittelija, puhelin: 310 38335
anni tirri(a)hel.fi

Kaupunginmuseo Kulttuuriymparistoyksikkd 16.6.2015

HEL 2011-002837 T 10 03 03

Kaupunkisuunnitteluvirasto on pyytanyt kaupunginmuseon lausuntoa
Verajamaen ennen vuotta 1946 valmistuneiden rakennusten tontteja
koskevan asemakaavamuutoksen tarkistetusta osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmasta ja kaavaluonnoksesta. Kaupunginmuseo tarkastelee
hanketta perustehtavansa mukaisesti kulttuurihistorian ja kulttuuriym-
pariston vaalimisen nakokulmasta ja esittaa kantanaan seuraavaa.
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Kaupunginmuseo on antanut lausuntonsa 13.3.2014 Vergjamaen huvi-
latonttien asemakaavan muutoksen varhaisemmasta osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta. Nyt esilla oleva osallistumis- ja arvioitisuunni-
telma korvaa aiemman OAS:in, silld suunnittelualuetta on hieman laa-
jennettu. Nyt mukana on osa Kotoniitynkujan ja Pikkukoskentien katua-
lueista seka aiempaa laajempi osa uimarannan viereista puistoaluetta,
mutta varsinaisten huvilatonttien osalla ei ole tapahtunut muutosta.

Aiemmassaan lausunnossaan kaupunginmuseo esitti, etta asemakaa-
van muutoksen kohteena olevilla tonteilla selvitetaan mahdolliset puu-
tarhakulttuurin kannalta arvokkaat sailyneet kokonaisuudet ja ne osoi-
tetaan sailytettaviksi kohteiksi myos tulevassa asemakaavassa. Lisaksi
asemakaavan muutoksen yhteydessa myos uudisrakennusten raken-
nusalat tulee maaritella nykyista tarkemmin niin, etta alueen komeaa
vanhaa puustoa ja tonttien istutuksia ja sita kautta alueen huvilakau-
pungin piirteita voidaan sailyttaa. Kaupunginmuseo toteaa, etta varsi-
naista puutarha- tai maisemahistoriallista selvitysta Verajamaesta ei ole
tehty. Maastokayntien perusteella huvilatonttien ilmeen kannalta mer-
kittava puusto ja maisemalliset ominaispiirteet on kuitenkin pyritty otta-
maan huomioon uusien rakennusalojen sijoittelussa. Myos tonttien ka-
dunpuoliselle osuudelle maaratylla vinervyohykkeella ja tonteille anne-
tuilla puuston ja kasvillisuuden sailyttamis- ja istutusmaarayksilla on py-
ritty vaalimaan huvilayhdyskunnalle ominaista vehreytta.

Nyt esilla olevassa kaavaluonnoksessa on esitetty rakennuskohtaisia
suojelumaarayksia seuraavasti: sr-1 kohteita 5, sr-2 kohteita 26 ja sr-3
kohteita 7. Osalla rakennuksista on jo voimassa olevassa asemakaa-
vassa suojelumaarays, joita tassa yhteydessa tarkistetaan ja tarkenne-
taan. Suojeltavaksi esitetyt rakennukset on valittu yhdessa kaupungin-
museon kanssa. Kaupunginmuseolla ei siten ole huomautettavaa suo-
jeltavaksi esitettyihin kohteisiin. Myos kaavaluonnoksen suojelumaa-
raysten tavoitteita kaupunginmuseo pitaa periaatteessa hyvina. Kysei-
sissa suojelumaarayksissa on kuitenkin kaupunginmuseon nakemyk-
sen mukaan kohtia, joiden tulkintaa ja toteutumisen todentamista mu-
seo pitaa haastavana. Tallainen on esimerkiksi sr-1-maarayksessa ole-
va alkuperaistoteutuksen mukaiseksi palauttamisen maarays, mikali ra-
kennuksessa on tehty korjaus-, muutos- tai lisdrakentamistdita, jotka
heikentavat rakennuksen rakennustaiteellisia, historiallisia tai kaupunki-
kuvallisia heikentavia arvoja tai muuttavat arkkitehtuurin ominaispiirtei-
ta. Kaupunginmuseo pitaa tarkeana, etta taman kaltaiset palauttamis-
ratkaisut perustuvat rakennushistoriaselvityksessa esiin tulleisiin, to-
dennettuihin seikkoihin ja alkuperaispiirustuksiin, joita Verajamaen koh-
teista ei valttamatta ole I0ydettavissa. Lisaksi kaupunginmuseo esittaa,
etta maaraysten sr-1 ja sr-2 sisallossa olisi selkeammin muukin ero,
kuin sr-1 maarayksen palauttamista koskeva maarays. Kaupunginmu-
seo katsoo, etta myos sr-2-merkinnan alaisilla kohteilla voi olla myos
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arkkitehtonisia arvoja. Edella mainittujen seikkojen perusteella kaupun-
ginmuseo esittda omat vaihtoehtonsa suojelumaarayksiksi, jotka kuulu-
vat seuraavasti:

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
arvokas rakennus. Rakennusta ei saa purkaa eika siina saa tehda sel-
laisia korjaus-, muutos- tai lisarakentamistoita, 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 maarayksi-
na, vaan kannustavina ja ohjaavina maarayksina. Suojelumaarayksilla
pyritdan herattamaan omistajien ja kaupunkilaisten arvostusta vanhoja,
ilmeeltdan hyvinkin erilaisia huvilayhdyskunnan rakennuksia kohtaan.
Suojelumaarayksilla pyritddn myos tuomaan esiin rakennuksiin liittyvia
arvoja ja ominaispiirteitad ja ohjaamaan niita sailyttavaan korjaamiseen
ja vaalimiseen. Vanhan rakennuskannan asemaa on kaavamaarayksil-
1a lisaksi pyritty korostamaan niin, ettd uudisrakennusten korkeudessa,
hahmossa ja materiaaleissa otetaan huomioon olemassa olevat raken-
nukset. Alueelle ei enaa haluta kerrostaloja, vaan uudenlaisia huviloita,
jotka jattavat vanhan rakennuskannan ja miljoon paarooliin. Tavoitteek-
si on asetettu myos se, etta Verajamaen huvilayhdyskunnan rakentees-
ta ja asuinympariston luonteesta olisi tulevaisuudessakin mahdollista
muodostaa jonkinlainen kokonaiskuva.

Kaupunginmuseo katsoo, ettd 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-
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Lisatiedot

minen tulisi vaistamatta johtamaan huomattavan suureen muutokseen
Verajamaen huvilayhdyskunnan ominaisluonteessa huolimatta erilaisis-
ta rakennuskannan ja ympariston vaalimistavoitteista ja maarayksista.
Uusien rakennusten toteuttaminen alueelle ymparistdaan kunnioittaen
asettaakin huomattavia haasteita suunnittelijoille ja rakentajille. Raken-
nusoikeuden sailyttamisella on kuitenkin pyritty kohtelemaan huvilatont-
tien omistajia mahdollisimman tasavertaisesti.

Edella mainituin huomautuksin kaupunginmuseo katsoo Verajamaen
asemakaavaluonnoksen eteenpain viemisen mahdolliseksi. Lisaksi
kaupunginmuseo toivoo, ettd asemakaavamuutoksen laadinnan myo6ta
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.

13.3.2014 Lausunto annettu

Anne Salminen, tutkija, puhelin: +358931036501
anne.salminen(a)hel.fi
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