




ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SELOSTUS
ASEMAKAAVAN MUUTOSKARTTA NRO12371
PÄIVÄTTY 8.12.2015

Asemakaavan muutos koskee:

Helsingin kaupungin
47. kaupunginosan (Mellunkylä, Mellunmäki)
korttelin 47201 tontteja 2 ja 3 sekä katu- ja puistoalueita

Kaavan nimi: Ounasvaarantie 2 ja Pallaksentie 1
Hankenro 1483_5
HEL 2014-004718

Laatija:
Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosasto

Vireilletulosta ilmoittaminen: 5.3.2015
Kaupunkisuunnittelulautakunta:
Nähtävilläolo (MRL 65 §):
Kaupunkisuunnittelulautakunta /-virasto:
Hyväksyminen: kaupunginvaltuusto
Voimaantulo:

Alueen sijainti:
Alue sijaitsee Mellunmäen metroaseman vieressä.





i

LIITTEET

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Seurantalomake
Ilmakuva
Asemakaavan muutoksen pienennös
Havainnekuva
Ote maakuntakaavasta
Ote 2. vaihemaakuntakaavasta
Ote Yleiskaava 2002:sta
Ote ajantasa-asemakaavasta
Ote Mellunkylän alueellisesta kehittämissuunnitelmasta
Maaperä
Energiahuolto ja tietoliikenne
Vesihuolto
Liikennesuunnitelma
Meluselvitys
Viherkerroin-tuloskortti
Viitesuunnitelma

YHTEYSHENKILÖT KAAVAN VALMISTELUSSA

Helsingin kaupunki

Kaupunkisuunnitteluvirasto:
toimistopäällikkö, arkkitehti Anri Linden
arkkitehti Kaisa Karilas
arkkitehti Riitta Salastie (rakennussuojelu)
maisema-arkkitehti Mari Soini
insinööri Jussi Jääskä (liikennesuunnittelu)
insinööri Peik Salonen (teknistaloudellinen suunnittelu)
suunnitteluavustaja Erkki Evinsalo

LUETTELO MUUSTA KAAVAA KOSKEVASTA MATERIAALISTA

Jokeri 2 Hankesuunnitelma 2008 (HSL)

Kontulan eteläosan, Mellunmäen ja Vartioharjun pohjoisosan viher-
aluealuesuunnitelma 2005–2014 (HKR 2005)



1

1
TIIVISTELMÄ

Asemakaavan muutoksen sisältö

Asemakaavan muutos mahdollistaa tiiviin kantakaupunkimaisen kau-
punkikorttelin rakentamisen Mellunmäen keskustaan metroaseman vie-
reen ja suunnitellun pikaraitotielinjauksen varteen. Uudisrakennusten
kerrosala on 61 600 k-m2, josta 1 400 k-m2 on katutason monikäyttöti-
laa. Uudisrakentamisen toteutus edellyttää korttelin nykyisten raken-
nusten purkamista.

Asemakaavan muutoksen valmistelun vaiheet

Kaavoitustyö on käynnistetty Asunto Oy Ounasvaarantie 2:n ja Asunto
Oy Pallaksentie 1:n aloitteesta.

Osallistuminen ja vuorovaikutus on järjestetty liitteenä olevan osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ja asemakaavan valmisteluai-
neisto on pidetty nähtävänä kulttuuri- ja vapaa-ajantila Mellarissa, kau-
punkisuunnitteluvirastossa, näyttelytila Laturilla ja kaupungin ilmoitus-
taululla. Valmisteluaineistosta on jätetty 17 mielipidettä, jotka on otettu
huomioon suunnitelman rakennusten sijoittelua kehittämällä ja viite-
suunnitelman täydentämisellä.

Asemakaavan muutoksen toteutus

Asuntorakentamisen toteutus tapahtuu hakijoiden mukaan useassa
vaiheessa. Toteutuksen aikataulu riippuu tontinomistajista.

Nykyisen asuntoyhtiölainsäädännön mukaan yhtiöiltä edellytetään yk-
simielistä päätöstä hankkeesta, jotta kaavamuutos voi edetä kaupun-
ginvaltuuston käsittelyyn.
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2
LÄHTÖKOHDAT

Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet

Asemakaavan muutosta koskee kolme Helsingin seudun erityiskysy-
mykset -erityistavoitetta:

- riittävän asuntotuotannon turvaamiseksi on alueiden käytössä varmis-
tettava tonttimaan riittävyys

- alueidenkäytön suunnittelussa merkittävä rakentaminen tulee sijoittaa
joukkoliikenteen, erityisesti raideliikenteen palvelualueelle.

- alueidenkäytön mitoituksella tulee parantaa joukkoliikenteen toiminta-
edellytyksiä ja hyödyntämismahdollisuuksia.

Asemakaavan muutos ei ole ristiriidassa valtakunnallisten alueiden-
käyttötavoitteiden kanssa.

Maakuntakaava

Ympäristöministeriön 8.11.2006 vahvistamassa Uudenmaan maakun-
takaavassa suunnittelualue on taajamatoimintojen aluetta.

Ympäristöministeriön 30.10.2014 vahvistamassa Uudenmaan 2. vai-
hemaakuntakaavassa suunnittelualue on tiivistettävää aluetta ja alueen
eteläpuolelle on osoitettu pääkaupunkiseudun poikittaisen joukkoliiken-
teen yhteysväli.

Yleiskaava

Helsingin yleiskaava 2002:ssa (kaupunginvaltuusto 26.11.2003, tullut
kaava-alueella voimaan 23.12.2004) alue on merkitty kerrostaloval-
taiseksi alueeksi. Nyt laadittu asemakaavan muutos on yleiskaavan
mukainen.

Helsingin maanalainen yleiskaava nro 11830 on tullut alueella voimaan
10.6.2011. Maanalaisessa yleiskaavassa alue on esikaupungin pinta-
kallioaluetta. Nyt laadittu asemakaavan muutos on maanalaisen yleis-
kaavan mukainen.

Helsingin uudessa yleiskaavaehdotuksessa (kaupunkisuunnittelulauta-
kunnan esitys 10.11.2015) alue on asuntovaltaista aluetta (A2), ja län-
sireunastaan osin lähikeskusta-aluetta (C3). A2 alueen korttelitehok-
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kuus on pääasiassa 1,0–2,0. Perustellusti korttelikohtainen tehokkuus
voi olla tätä suurempikin. Mellunmäentielle on yleiskaavaehdotuksessa
osoitettu pikaraitiotie. Nyt laadittu asemakaavan muutos on yleiskaava-
ehdotuksen mukainen.

Asemakaavat

Alueella on voimassa asemakaava nro 5812 (vahvistettu 14.6.1968).
Kaavan mukaan tontit ovat asuinrakennusten korttelialuetta, jolla
enimmäiskerrosluku on kolme. Asemakaavan mukainen rakennusoi-
keus on 11 400 k-m2 ja se on pääosin käytetty. Kaava perustuu avoi-
meen korttelirakenteeseen, jossa rakennusalat on sijoitettu lähinnä väli-
ilmansuuntien mukaiseen koordinaatistoon.

Korttelin länsipuolella on voimassa 10.10.2012 hyväksytty asemakaava
(nro 12026), jonka mukaan alueelle voidaan rakentaa uusia asuntoja
noin 14 000 k-m2 ja toimitilaa yhteensä noin 6 000 k-m2. Uudisraken-
tamista ei ole vielä toteutettu. Lähietäisyydellä olevan Mellunmäen
vanhan ostoskeskuksen alueelle laadittu asemakaavan muutosehdotus
nro 12215 (kaupunkisuunnittelulautakunta 25.2.2014) mahdollistaa
asuin- ja liikerakentamista yhteensä 14 000 k-m2.

Muut lähitonttien asemakaavat ovat vuosilta 1986–1990.

Rakennusjärjestys

Helsingin kaupungin rakennusjärjestys on hyväksytty 22.9.2010.

Kiinteistörekisteri

Alue on merkitty Helsingin kaupungin ylläpitämään kiinteistörekisteriin

Muut suunnitelmat ja päätökset

Esikaupunkialueiden renessanssi- hankkeeseen liittyen on kaupunki-
suunnitteluvirastossa laadittu Mellunkylän alueellinen kehittämissuunni-
telma. Kaupunkisuunnittelulautakunta merkitsi 10.2.2011 kehittämis-
suunnitelmaraportin tiedoksi ja hyväksyi kehittämissuunnitelman kartat
1–4 selitteineen ja toimenpiteineen jatkosuunnittelun pohjaksi.

Kehittämissuunnitelmassa metroaseman muodostamaa keskusta ym-
päröivät kerrostaloalueet ovat tonttikohtaisen tiivistämisen alueita. Kaa-
vamuutos koskee renessanssihankkeessa osoitettua asemanseutua.
Asemanseutuihin kohdistetaan merkittävää täydennysrakentamista.
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Pohjakartta

Helsingin kaupungin kiinteistöviraston kaupunkimittausosasto on laati-
nut pohjakartan, joka on tarkistettu 11.5.2015.

Maanomistus

Tontit ovat yksityisomistuksessa. Kaupunki omistaa muun osan kaava-
alueesta.

Alueen yleiskuvaus ja rakennettu ympäristö

Alue sijaitsee Mellunmäen metroaseman vieressä aseman itäpuolella.
Kaavamuutosalueeseen sisältyy kahdesta tontista muodostuva kortteli
sekä Mellunmäentien katualuetta ja kadun eteläpuolinen puistokaistale.

Korttelissa sijaitsee kaksi asunto-osakeyhtiötä, yhteensä seitsemän
kolmikerroksista, osin maanpäällisillä kellarikerroksilla varustettua la-
mellitaloa. Kyseisen kokonaisuuden on suunnittelut arkkitehti Lauri Sil-
vennoinen vuosina 1967–1968. Nämä tasakattoiset, täyselementtira-
kenteiset asuinrakennukset olivat alun perin julkisivuiltaan pääosin
kalkkikivirouhepintaista, osin maalattua betonia. Kortteli on ilmeeltään
hyvin vehreä. Suunnittelualueen molemmissa yhtiöissä on tehty 2000-
luvun kuluessa mittavia korjauksia. Seuraava jo suunnitteluvaiheessa
oleva suuri korjauskustannus on putkiremontti. Suunnittelualueeseen
kuuluvat asunto-osakeyhtiöt ovat Mellunmäen ensimmäisiä asuinker-
rostalokohteita.

Alueen nykyiset kolmekerroksiset rakennukset ovat valmistuneet 1960-
luvun lopussa. Korttelissa on nyt yhteensä 126 asuntoa. Ympäristön
muut asuinrakennukset ovat pääosin kolmesta kymmeneen kerroksisia
kerrostaloja, jotka on rakennettu pääosin 1970–1990 luvuilla. Mellun-
mäentien eteläpuolella on eri-ikäisten pientalojen alue.

Mellunmäki asettuu asuntojen keskikokovertailussa kaupungin keskiar-
von tietämille. Mellunmäen osa-alueella yksiöiden osuus on koko kau-
punkia selkeästi alhaisempi sekä kaksioiden ja kolmioiden osuus hie-
man koko kaupunkia suurempi. Neliöiden ja sitä suurempien asuntojen
osuus on kaupungin tuntumassa.

Suunnittelualueen itäisemmän tontin itäosan poikki on lounais-koillis-
suunnassa mennyt Mellunmäentietä Ounasvaarantielle ensimmäisen
maailmansodan aikainen tykkitie vielä 1960-luvun lopulla. Tie on kui-
tenkin tuhoutunut asuinrakennusten ja muiden rakennustöiden takia.
Täten kiinteitä muinaisjäännöksiä ei ole suunnittelualueella.
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Mellunmäentie on alueen kokoojakatu. Mellunmäentien liikennemäärä
on noin 5 000 ajoneuvoa vuorokaudessa korttelin kohdalla. Kortteliin
rajoittuvat asuntokadut ovat Ounasvaarantie ja Pallaksentie. Mellun-
mäentiellä kulkee joukkoliikenteen seutulinja 560 Vuosaaresta Malmin
kautta Myyrmäkeen ja linjat 78 sekä 78 V Itäkeskukseen. Metroasema
on kävelyetäisyydellä.

Palvelut

Lähietäisyydellä on metroasema, kaksi päivittäistavarakauppaa ja ra-
vintolaa sekä ja päiväkoti. Ala-asteen koulu on vajaankilometrin etäi-
syydellä.

Luonnonympäristö

Asemakaavan muutosalue on rakennettua ympäristöä, jolla ei ole luon-
totietojärjestelmän perusteella varsinaisia luontokohteita.

Yhdyskuntatekninen huolto

Kaava-alue on yhdyskuntateknisen huollon verkoston piirissä.

Maaperä, kallioperä, pohjavesi sekä niiden pilaantuminen

Maaperä on pääosin silttiä ja hiekkaa. Mellunmäentien alueella on siltti-
ja hiekkakerroksen sekä moreenikerroksen yläpuolista täytemaa-
aluetta.

Ounasvaarantiellä olevasta pohjaveden tarkkailupisteestä vuosina
1987–1991 havaitut pohjaveden pinnan korkeudet ovat vaihdelleet vä-
lillä +17,03…+17,15.

Tiedossa ei ole maaperän pilaantuneisuutta eikä sellaista aiheuttanutta
toimintaa.

Ympäristöhäiriöt

Mellunmäentie tuottaa ajoneuvoliikenteen melua, myös metro aiheuttaa
jonkin verran melua.
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3
TAVOITTEET

Tavoitteena on mahdollistaa kortteliin Mellunmäen keskustaa täydentä-
vä monimuotoinen ja elävä kantakaupunkimainen kaupunkikortteli.

4
ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS

Yleisperustelu ja -kuvaus

Alueelle on suunnitteilla uudisrakentamista siten, että nykyiset raken-
nukset puretaan ja korvataan uudella tehokkaammalla rakentamisella.
Alueen rakennusoikeus noin viisinkertaistuu nykyisestä ja avoin kortteli-
rakenne muuttuu kantakaupunkimaiseksi umpikortteliksi. Pääasiallinen
käyttötarkoitus tulee edelleen olemaan asuminen.

Mellunmäentien katualueen mitoituksessa varaudutaan omalle kaistal-
leen rakennettavaan pikaraitiotiehen.

Nykyistä tonttimaata liitetään jonkin verran katualueeseen ja Mellun-
mäentien eteläreunassa nykyisen kaavan mukainen puistokaistale liite-
tään katualueeseen.

Mitoitus

Muutosalueen pinta-ala on 2,8 ha. Tästä asuinkerrostalojen korttelialu-
etta on 2,2 ha ja katualuetta 0,6 ha. Korttelin rakennusoikeus on yh-
teensä 61 600 k-m2, josta 1 400 k-m2 on katutason monikäyttötilaa.
Korttelitehokkuus ek = 2,8.

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)

Korttelialuetta reunustavat 6–10-kerroksiset rakennusmassat, joihin si-
sältyy kolme 12–16-kerroksista tornimaista osaa. Korttelin sisällä 4–8-
kerroksinen rakennusmassa jakaa korttelin kahdeksi erilliseksi piha-
alueeksi.

Korttelin pohjoisreunassa rakennusmassat sijoittuvat viistosti kadun
suhteen siten, että korttelin reunaan on voitu erottaa suurikokoisille
puille soveltuvaa maanvaraista istutusaluetta. Myös korttelin itä- ja län-
sireunoilla on pienemmät vastaavat istutusalueet.

Korttelin kolme korkeista tornimaisista osista kaksi sijoittuu korttelin itä-
ja länsireunaan katujulkisivun keskelle ja kolmas Melunmäentien var-
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teen. Molemmista korttelipihoista on kolmesta kohdasta kulkureitit ka-
dun suuntaan. Porrashuoneista tulee lisäksi olla käynti sekä kadun että
pihan puolelle.

Korttelipihoille tulee istuttaa puita ja rakentaa hulevesiä viivyttävää alu-
etta. Kaikki loivat katot tulee toteuttaa viherkattoina ja tasakatot joko vi-
herkattoina tai terasseina. Korttelialueella tulee hyödyntää uusiutuvaa
energiaa ja aurinkopaneelien ja muiden vastaavien energian keräimien
sijoittaminen rakennusten katoille ja julkisivuun on sallittu. Kaavassa
edellytetään että korttelin jatkosuunnittelussa tutkitaan viherkerroinme-
netelmän soveltamista siten, että korttelin vihertehokkuus noudattaa
Helsingin viherkerroinmenetelmässä asetettua tavoitetasoa. Kaavatyön
yhteydessä tehty karkea laskenta osoittaa, että vihertehokkuuden mi-
nimitaso on hyvin saavutettavissa.

Mellunmäentien ja Ounasvaarantien alkupään varteen tulee rakentaa
katutason monikäyttötiloja liike-, toimisto ja ravintolakäyttöön. Ounasva-
rantien varren monikäyttötilaan saa sijoittaa myös päiväkodin. Pallak-
sentien varteen saa rakentaa toimisto- liike- ja työtiloja katutasoon.

Kaikki pysäköintipaikat sijoitetaan pihakannen alle kahteen kerrokseen.
Ajo pysäköintitasoille on Pallaksentieltä. Pihakansi tulee järjestää asun-
tojen yhteiseksi leikki- ja ulko-oleskelualueeksi yhtenäisen suunnitel-
man mukaan. Pihakannelle ei saa sijoittaa pysäköintipaikkoja.

Korttelin viitesuunnitelmaan sisältyy varjotutkielma.

Hanke perustuu vanhojen asuinrakennusten purkamiseen ja olemassa
olevien asukkaiden siirtymiseen uudisrakennuksiin. Hakijoiden tavoit-
teena on. että nykyisistä asunnoista voidaan siirtyä "putkiremontin hin-
nalla" suoraan ensimmäisen vaiheen uusiin asuntoihin. Ensimmäisessä
vaiheessa rakennettavan kohteen hallintamuoto olisi siten sääntelemä-
tön omistusasuntotuotanto ja huoneistotyyppijakauma tullee noudatte-
lemaan nykyisten asunnonomistajien asuntotarpeita.

Asemakaavalla voidaan tarvittaessa ohjata omistusasuntotuotannon
huoneistotyyppijakaumaa. Tällä kaava-alueella ei alueen huoneisto-
tyyppijakauman perusteella ole erityistä tarvetta huoneistotyyppija-
kauman ohjaukseen.

Liikenne

Mellunmäentien liikenne-ennuste on korttelin kohdalla noin 7 000 ajo-
neuvoa vuorokaudessa vuonna 2035. Pallaksentien liikennemäärä noin
4 000 ajoneuvoa vuorokaudessa. Pallaksentieltä on pääasiallinen ajo
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korttelin pysäköintilaitokseen ja kadun liikennettä lisää viereisessä kort-
telissa oleva K-market ja sen katolla oleva liityntäpysäköintilaitos. Ou-
nasvaarantien liikennemäärä on noin 1 000 ajoneuvoa vuorokaudessa.

Ensivaiheessa Mellunmäentien pohjoisreunan yhdistetty jalkakäytävä-
pyörätie levennetään ja muutetaan erotelluksi jalkakäytäväksi ja pyörä-
tieksi. Ajoradan vieressä on pysäköintipaikkoja korttelissa asiointia var-
ten. Ounasvaarantien eteläreunalle rakennetaan jalkakäytävä. Uotin-
mäentien ajojärjestelyt säilyvät nykyisellään.

Mellunmäentien katutilassa on varauduttu raitiotien rakentamiseen
omille ajokaistoilleen. Katutilaan on mahdollista sijoittaa puurivit. Uo-
tinmäentien pientalotonttien ajojärjestelyt joudutaan ehkä muuttamaan
suuntaisliittymiksi raitiotien rakentamisen yhteydessä. Uotinmäentie
yhdistetään Mellunmäentiehen nykyistä liittymää idempänä. Onko liit-
tymä suuntaisliittymä vai täydellinen liittymä ratkaistaan raitiotien tar-
kemman suunnittelun yhteydessä.

Pysäköintipaikkoja kortteliin tulee varata seuraavasti:

-Asunnot 1 ap/120 k-m2

-Myymälä- ja toimistotilat 1 ap/60 k-m2

-Ravintolatilat 1 ap/120 k-m2

-Päiväkoti 1 ap/300 k-m2

Lisäksi senioriasunnoissa pysäköintipaikkamääräystä voidaan lieven-
tää 25 %:lla ja pysäköintipaikkojen nimeämättömyys oikeuttaa 10 %
lievennykseen. Lisäksi yhteiskäyttöautojärjestelmään liittymällä 5 auto-
paikkaa voidaan korvata yhdellä yhteiskäyttöautolla. Yhteiskäyttöautol-
la voidaan korvata enintään 30 % vähimmäisautopaikoista. Autopaikko-
jen kokonaisvähennys on rajattu korkeintaan 30 %:iin. Autopaikat on
määrätty sijoitettavaksi maanalaiseen pysäköintilaitokseen ja ajo sinne
tapahtuu Pallaksentieltä.

Pyöräpaikkoja pitää rakentaa 1 pyöräpaikka/30 m² asuinkerrosalaa ja
niistä puolet pitää olla rakennuksissa.

Palvelut

Mellunmäentien ja Ounasvaarantien alkupään varteen tulee rakentaa
katutason monikäyttötiloja liike-, toimisto ja ravintolakäyttöön. Ounasva-
rantien varren monikäyttötilaan saa sijoittaa myös päiväkodin. Pallak-
sentien varteen saa rakentaa toimisto- liike- ja työtiloja katutasoon.
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Esteettömyys

Asemakaava-alue on esteettömyyden kannalta perustason aluetta.
Maasto alueella on varsin loivapiirteistä, joten esteettömyys on varsin
helposti järjestettävissä.

Luonnonympäristö

Viherkatot tuovat rakennettuun ympäristöön uuden kasvillisuuselemen-
tin. Uutta puustoa edellytetään istutettavaksi korttelin alueelle. Sisäpi-
hoilla edellytetään rakennettavaksi aluetta, jolle istutetaan suurikokoisia
puita ja viivytetään hulevettä. Raitiotiekaistan mitoituksessa on varau-
duttu puuistutuksiin.

Ekologinen kestävyys

Kaavamuutosalue sijaitsee erinomaisten joukkoliikenneyhteyksien var-
rella.

Korttelipihoille ja korttelin reunoille tulee istuttaa puita ja rakentaa hule-
vesiä viivyttävää aluetta. Kaikki loivat katot tulee toteuttaa viherkattoina
ja tasakatot joko viherkattoina tai terasseina. Korttelialueella tulee hyö-
dyntää uusiutuvaa energiaa ja aurinkopaneelien ja muiden vastaavien
energian keräimien sijoittaminen rakennusten katoille ja julkisivuun on
sallittu.

Toisaalta voidaan käyttökuntoisen rakennuskannan purkaminen katsoa
ekologista kestävyyttä vähentäväksi tekijäksi. Rakennusten betoniele-
mentit voidaan mahdollisesti kierrättää.

Kaavassa edellytetään että jatkosuunnittelussa tutkitaan viherkerroin-
menetelmän soveltamista siten, että korttelin vihertehokkuus noudattaa
Helsingin viherkerroinmenetelmässä asetettua tavoitetasoa.

Viherkerroin on suhdeluku tontin painotetun viherpinta-alan ja tontin
kokonaispinta-alan välillä. Painotettu viherpinta-ala koostuu erilaisten
viherkerroinelementtien (esim. nurmi, viherkatto, istutettava puu) yh-
teen-lasketuista painotetuista pinta-aloista. Laskennassa käytettävät
elementtien painotukset on määritelty ekologisuuden, toiminnallisuu-
den, maisema-arvon ja kunnossapidon näkökulmasta, huomioiden
kaupungin maankäytön asiantuntijoiden näkemykset.

Viherkerroin-tuloskortti on selostuksen liitteenä. Laskennassa on huo-
mioitu vain ne viherkerroinelementit, jotka ovat kaavamerkinnöin ja
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-määräyksin edellytetty toteutettaviksi. Laskenta osoittaa, että viherte-
hokkuuden minimitaso saavutetaan jo kaavan yleispiirteisin tiedoin.

Suojelukohteet

Alueella ei ole suojelukohteita, mutta korttelilla on paikallishistoriallista
merkitystä eräänä alueen ensimmäisistä kerrostalokohteista.

Kaavamääräys edellyttää että ennen korttelista laaditaan rakennushis-
toriallinen dokumentointi ennen rakennus tai purkuluvan hyväksymistä.

Yhdyskuntatekninen huolto

Alue on liitettävissä olemassa olevaan teknisen huollon verkostoon.
Sähkön jakelua varten tulee alueelle varata yksi 15–20 m2 muuntamoti-
la, jonka optimaalinen sijainti olisi Mellunkyläntien varressa. Kaukoläm-
pöverkosto on tarvittaessa laajennettavissa nykyisestä verkostosta Ou-
nasvaarantielle ja Pallaksentielle. Tarvittaessa maanalaisten tilojen kui-
vatus - ja jätevedet tulee johtaa kiinteistökohtaisella pumppaamolla
yleiseen viemäriverkostoon. Asemakaavassa on määräys hulevesien
viivyttämisestä ja imeyttämisestä tontilla.

Maaperän rakennettavuus, pohjarakentaminen ja pilaantuneisuuden
kunnostaminen

Alueen maaperä tiiviin kerroksen yläpuolella on silttiä ja hiekkaa. Alus-
tavasti uudisrakennukset tulee perustaa tukipaaluin kantavan kerrok-
sen varaan, lopullinen perustamisratkaisu tulee tehdä tarkempien maa-
perätutkimusten perusteella.

Ympäristöhäiriöt

Kaavamääräyksissä on tarvittavat rakennusten ulkovaipan kokonais-
ääneneristävyyttä, parvekkeiden lasitusta, raittiin ilman ottoa ja pysä-
köintitilojen poistoilmahormien sijoitusta koskevat määräykset. Mellun-
mäentiehen rajoittuvien rakennusten suunnittelussa tulee huomioida lii-
kenteen aiheuttama tärinä ja runkoääni.

Kaavaselostuksen liitteenä on ympäristömelu-, tärinä- ja runkomelusel-
vitys.
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Pelastusturvallisuus

Enintään 8-kerroksisten asuinrakennusten pelastautuminen voidaan to-
teuttaa sijoittamalla pelastustiet ja niiden vaatimat nostopaikat kadulle
sekä korttelin sisäpuolelle. Jatkosuunnittelussa tulee huomioida pelas-
tusteiden ajoreittien ja nostopaikkojen tarkemmat järjestelyt. Korttelin
pelastustiejärjestelyt tulee suunnitella kokonaisuutena. Pihakannen
kansirakenteiden kantavuutta määritettäessä on huomioitava pelastus-
toiminnan vaatimukset ja istutuksiin tarvittavan kasvualustan paksuus
ja paino. Alueelle on merkitty istutettavien puiden alueita. Istutettavien
puiden sijoituksessa on huomioitava pelastustiet ja pelastustien nosto-
paikat. Kadulle ja muille yleisille alueille sijoitettavien nostopaikkojen si-
jainnista tulee sopia Helsingin rakennusviraston kanssa. Yli 8-kerroksi-
set rakennukset on varustettava pelastautumista varten kahdella erilli-
sellä porrashuoneella.

5
ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMISEN VAIKUTUKSET

Vaikutukset kaupunkikuvaan ja kulttuuriperintöön

Kaavan muuttaa merkittävästi korttelin ilmettä. Tiivis kantakaupunki-
mainen kortteli ja sen tornimaiset osat tuovat uuden elementin alueen
kaupunkikuvaan. Katutason liiketilat ja asiakaspaikoitus kadun varressa
elävöittävät katutilaa. Tulevaisuudessa myös raitiotie puuistutuksineen
muuttaa katutilaa kantakaupunkimaiseen suuntaan.

Korttelin rakennushistoria dokumentoidaan ennen uudisrakennusten
rakentamista.

Vaikutukset asuinympäristöön ja elinoloihin

Naapurikortteleista avautuvat näkymät muuttuvat. Kaavaan sisältyy
mm. rakentamistapaa ja vihertehokkuutta koskevia määräyksiä, joilla
pyritään siihen, että korttelin uudisrakennuksista muodostuu laadukas
kokonaisuus. Korttelin lähiympäristössä valaistusolosuhteet muuttuvat.

Asuntotarjonta alueella lisääntyy. Alueen nykyisille ja lähialueen tulevil-
le uusille palveluille tulee käyttäjiä.

Katutason monikäyttötilat mahdollistavat uusien pienimuotoisten palve-
lujen sijoittumisen kortteliin.
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Vaikutukset liikenteen ja teknisen huollon järjestämiseen

Kortteli ei edellytä rakennettavaksi uusia katuyhteyksiä. Jalankulun ja
pyöräilyn olosuhteet paranevat Ounasvaarantien jalkakäytävän ja Mel-
lunmäenien pyörätiejärjestelyjen vuoksi. Joukkoliikenteen palvelutaso
paranee pikaraitiotien rakentamisen myötä.

Mellunmäentien varteen rakennetaan asiakaspysäköintiäpaikkoja, joille
tulee aikarajoitus. Tarvittaessa pysäköinnin aikarajoituksia lisätään
myös Ounasvaarantiellä ja Pallaksentiellä riittävien asiointi- ja vieras-
pysäköintimahdollisuuksien turvaamiseksi. Uusi rakentaminen lisää au-
toliikennettä noin 1 000–1 500 ajoneuvoa vuorokaudessa. Liikenteen li-
säys kohdistuu ennen kaikkea Pallaksentielle, jossa on ajo korttelin py-
säköintilaitokseen ja Mellunmäentielle.

Asemakaava toteutuessaan vahvistaa olemassa olevan teknisen huol-
lon verkoston käyttöä.

Vaikutukset luontoon ja maisemaan

Korttelista muodostuu merkittävä alueellinen maamerkki. Korttelin ny-
kyinen kasvillisuus korvautuu uusilla istutuksilla ja viherkatoilla. Rai-
tiotien molemmin puolin istutetaan puurivit.

Vaikutukset ilmastonmuutoksen hillintään ja sopeutumiseen

Kaavamuutosalue sijaitsee erinomaisten joukkoliikenneyhteyksien var-
rella. Kaavamääräyksiin on sisällytetty hulevesien käsittelyä, viherkatto-
ja ja uusiutuvan energian käyttöä koskevia määräyksiä.

Kaavamuutos edellyttää, että jatkosuunnittelussa tutkitaan viherker-
roinmenetelmän soveltamista siten, että korttelin vihertehokkuus nou-
dattaa Helsingin viherkerroinmenetelmässä asetettua tavoitetasoa.

Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Asemakaavasta aiheutuu kaupungille kustannuksia ilman arvonlisäve-
roa 1. vaiheen liikennesuunnitelman toteuttamisesta arviolta 650 000
euroa. Kustannuksiin ei sisälly katualueeksi lunastettavaa maa-alueen
hintaa.

Asemakaavan muutos korottaa tontin arvoa tuottaen näin maanomista-
jalle merkittävää hyötyä. Kaupunki perii asemakaavan muutokseen liit-
tyen maanomistajalta korvauksia kaupungille aiheutuviin yhdyskuntara-
kentamisen kustannuksiin. Korvauksista sovitaan kaupunginhallituksen
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9.6.2014 tekemän päätöksen mukaisissa maapoliittisissa neuvotteluis-
sa. Kaavaa voidaan pitää kaavataloudellisesti kannattavana.

Muut merkittävät vaikutukset

Purkavan saneerauksen yksityisenä hankkeena hanke on esikaupun-
kiympäristössä poikkeuksellisen suuri.  Ennakkotapauksena sillä lienee
vaikutusta paitsi taloyhtiöiden kiinnostukseen kiinteistöjensä kehittämi-
seen, myös asuntoyhtiölainsäädännön kehittymiseen.

6
ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN TOTEUTUS

Kaava-alueen kuluminen toteuttamisprojektiin

Alueen toteuttamista koordinoi kaupunginkanslian esikaupunkien alue-
rakentamisprojekti.

Rakentamisjärjestys ja osien kytkennät

Hakijoiden suunnitelmien mukaan korttelin uudisrakentaminen aloite-
taan Pallaksentien varresta siten, että nykyiset asukkaat pääsevät
muuttamaan suoraan uusiin asuntoihin.

Nykyisen asuntoyhtiölainsäädännön mukaan yhtiöiltä edellytetään yk-
simielistä päätöstä hankkeesta, jotta kaavamuutos voi edetä kaupun-
ginvaltuuston käsittelyyn.

Kiinteistövirasto käynnistänee yksityisten maanomistajien kanssa kau-
punginhallituksen edellyttämät maapoliittiset neuvottelut.

Rakennusvirasto laatii katusuunnitelmat Mellunmäentiestä ja Ounas-
vaarantien itä-länsi suuntaisesta osasta.

Rakentamisaikataulu

Asuinrakennukset toteutetaan yksityisten toimijoiden aikataulussa vai-
heittain.
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7
SUUNNITTELUN VAIHEET

Vireilletulo, osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja vuorovaikutus

Kaavoitustyö on tullut vireille Asunto Oy Ounasvaarantie 2:n ja Asunto
Oy Pallaksentie 1:n (tonttien 47201/2 ja 3 omistajat) hakemuksen joh-
dosta (saapunut 4.4.2014).

Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kaupunkisuunnitteluviraston ase-
makaavaosaston kirjeellä, jonka mukana lähetettiin osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma (päivätty 5.3.2015).

Vireilletulosta ilmoitettiin myös vuoden 2015 kaavoituskatsauksessa.

Osallistuminen ja vuorovaikutus on järjestetty liitteenä olevan osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti. Sitä sekä kaavan lähtökoh-
tia ja tavoitteita esiteltiin yleisötilaisuudessa 25.3.2015.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sekä kaavan valmiste-
luaineisto ovat olleet esillä 16.3.–10.4.2015 kulttuuri- ja vapaa-ajantila
Mellarissa kaupunkisuunnitteluvirastossa, esittelytila Laiturilla ja kau-
pungin ilmoitustaululla.

Viranomaisyhteistyö

Kaavamuutoksen valmistelun yhteydessä on tehty viranomaisyhteistyö-
tä Helsingin kaupungin ympäristökeskuksen, rakennusviraston, raken-
nusvalvontaviraston, kiinteistöviraston tonttiosaston, kaupunginmuseon
ja kaupunginkanslian esikaupunkien aluerakentamisprojektin kanssa.

Kannanotoissa osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ja valmisteluai-
neistosta kiinnitettiin huomioita päiväkotitilojen sijoittamiseen (kiinteis-
töviraston tilakeskus), korttelin rakennushistoriallisiin ja paikallishistori-
allisiin arvoihin ja niiden dokumentointitarpeeseen (kaupunginmuseo),
joukkoliikenteen sujuvuuteen, pyöräilyyn ja liityntäpysäköintiin (HSL),
pikaraitiotien tärinä ja meluhaittoihin (HKL), liikenteen ympäristöhaittöi-
hin, liikennemuotojen priorisointiin, uusiutuvan energiankäyttöön, hule-
vesisuunnitteluun ja viherkerrointyökalun käyttöön (ympäristökeskus)

Kaavaehdotuksen kaavamääräyksiin on sisällytetty velvoite korttelin
dokumentoinnista ennen rakennus- tai purkuluvan myöntämistä ja kaa-
vamääräys Mellunmäentien liikenteen aiheuttaman tärinän ja runkoää-
nen huomioon ottamisesta rakennusten suunnittelussa. Kaavaehdotuk-
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seen on lisäksi sisällytetty vihertehokkuutta koskevia määräyksiä ja
suosituksia.

Asemakaavaratkaisun eri vaihtoehdot

Kaavamuutoshakemusten alustavaa luonnosta kehitettiin yhteistyössä
hakijoiden kanssa hakijoiden kerrosalatavoitteiden pohjalta. Suunnitel-
mavaihtoehtoja oli useita. Tavoitteeksi asetettiin kantakaupunkimainen
tiivis korttelirakenne, jossa pihatilat ovat melulta suojatut. Hakijoiden
teettämä viitesuunnitelma oli esillä osana kaavan valmisteluaineistoa.

Esitetyt mielipiteet

Kaavamuutoksen valmisteluun liittyen on asemakaavaosastolle saapu-
nut kirjeitse 17 mielipidettä. Lisäksi suullisia mielipiteitä on esitetty kes-
kustelutilaisuudessa ja puhelimitse.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ja kaavan valmisteluaineistosta
saadut mielipiteet kohdistuivat laajasti mm. korttelin rakennusoikeuden
määrään, miljöön, näkymien ja varjostuksen muutokseen, liikenteeseen
ja pysäköintiin sekä talous- ja tasapuolisuuskysymyksiin.

Mielipiteet on kaavoitustyössä otettu huomioon siten, että suunnitelmaa
on kehitetty eteenpäin kaupungin toimesta mm. korkeiden osien sijoit-
telun sekä Ounasvaarantien pohjoisreunan osalta ja viitesuunnitelmaa
on täydennetty varjotutkielmalla.

8
KÄSITTELYVAIHEET

Asemakaavan muutosehdotus esiteltiin kaupunkisuunnittelulautakun-
nalle 8.12.2015 ja se päätti…

Helsingissä

Olavi Veltheim




































































































