Helsingin kaupunki Poytakirja 26/2022 1(8)
Y~ Kaupunkiymparistolautakunta
— Asial4
30.08.2022

§ 433
Pikitehtaankortteleiden (Malmi) asemakaavan muutosehdotus (nro
12790) ja sen asettaminen nahtaville

HEL 2021-000109 T 10 03 03

Hankenumero 4844 17, 3432

Paatos
Kaupunkiymparistdlautakunta paatti panna asian poydalle.
Kasittely
Asian aikana kuultavina olivat arkkitehti Valtteri Heinonen, tiimipaallikko
Kaisa Jama ja liikkenneinsinoori Kari Tenkanen. Asiantuntijat poistuivat
kuulemisensa jalkeen kokouksesta.
Pdydallepanoehdotus:
Amanda Pasanen: Pyydan asian poydalle.
Kaupunkiymparistdlautakunta paatti yksimielisesti panna asian pdydal-
le Amanda Pasasen ehdotuksesta.
Esittelija
kaupunkiymparistdén toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski
Lisatiedot
Valtteri Heinonen, arkkitehti, puhelin: 310 64795
valtteri.heinonen(a)hel.fi
Kari Tenkanen, likenneinsinddri, puhelin: 310 37132
kari.tenkanen(a)hel.fi
Kaarina Laakso, tiimipaallikkd, teknistaloudelliset asiat, puhelin: 310 37250
kaarina.laakso(a)hel.fi
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3 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12790 kartta, paivatty 30.8.2022
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5 Havainnekuva, 30.8.2022
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Paatosehdotus

Esittelijan perustelut

Kaupunkiymparistdlautakunta paattaa

— asettaa 30.8.2022 paivatyn asemakaavan muutosehdotuksen nro
12790 (liite nro 3) julkisesti nahtaville 30 paivaksi maankaytto- ja ra-
kennusasetuksen 27 §:n mukaisesti. Asemakaavan muutos koskee
38. kaupunginosan (Malmi, Ala-Malmi, Malmin lentokenttd) korttelin
38092 tontteja 11-12, 16 ja 18—41, korttelin 38096 tonttia 15, kortte-
lia 38104 seka puisto-, lentokentta-, suojaviher- ja katualueita
(muodostuvat uudet korttelit 38365-38370)

— antaa vuorovaikutusraportista ilmenevat vastineet esitettyihin mieli-
piteisiin ja kannanottoihin. Paatosasiakirjat ja vuorovaikutusraportti
ovat luettavissa kaupunkiympariston toimialan asiakaspalvelussa,
Ty6pajankatu 8 (puh. 09 310 22111), seka internet-sivuilla: Paatok-
senteko

www.hel.fi/lkaupunkiymparisto/fi

— etta asemakaavoituspalvelu pyytaa ehdotuksesta tarvittavat lau-
sunnot

— valtuuttaa asemakaavoituspalvelun tekemaan ehdotukseen vahai-
sia muutoksia ja tarkistuksia, jotka eivat olennaisesti muuta ehdo-
tuksen sisaltoa.

Samalla lautakunta esittaa kaupunginhallitukselle

— asemakaavan muutosehdotuksen nro 12790 hyvaksymista, mikali
ehdotuksesta ei tehda maankaytto- ja rakennuslain 65 §:n mukaisia
muistutuksia eivatka ehdotuksesta annetut lausunnot anna aihetta
asian kasittelemiselle uudelleen kaupunkiymparistolautakunnassa.

Kaavaratkaisun keskeinen sisaltd

Asemakaavan muutos (kaavaratkaisu) koskee Pikitehtaankortteleiksi
nimettya aluetta, joka sijaitsee Ala-Malmilla, Malmin keskustan ja Mal-
minkentan valilla. Kaavaratkaisu mahdollistaa lisarakentamisen ja alu-
een kehittamisen nykyista korttelirakennetta taydentaen. Uudella asuin-
rakentamisella litetdan ympariston eriluonteiset korttelit toisiinsa niin,
etta syntyvasta kokonaisuudesta muodostuu korkeatasoista kaupun-
kiymparistda. Tavoitteena on moni-ilmeinen ja asuntorakentamiseltaan
monipuolinen, joukkoliikenteeseen tukeutuva asuinalue palveluineen ja
tydpaikkoineen. Uudisrakennusten kerroslukumaara vaihtelee I172—12
kerroksen valilla.
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Pikitehtaankortteleilla on tulevassa kaupunkirakenteessa keskeinen
asema sen yhdistadessa Malmin keskustan Malminkentan alueeseen.
Asemakaavassa osoitetaan myos alueen lapi kulkevan Viikin-Malmin
pikaraitiotien linjaus seka raitiotiepysakin sijoitus. Pysakointi alueella si-
joitetaan keskitetysti pysakointilaitoksiin.

Alueen keskeisena kaupunkitilana on Vanhanradanaukio. Aukiosta ta-
voitellaan tunnistettavaa, korkeatasoista ja vehreaa kaupunkirakenteen
solmukohtaa, joka kokoaa yhteen alueen kadut ja reitit. Aukiolle sijoit-
tuvat joukkoliikenteen pysakit ja sen ymparille osoitetaan tiloja alueen
l&hipalveluille. Myos alueen tehokkain rakentaminen sijoittuu aukion
laidoille.

Kaava-alueeseen kuuluvien pienteollisuustonttien kaavaratkaisut saily-
vat ennallaan lukuun ottamatta tonttia 38104/8. Kaavaratkaisun toteut-
taminen kokonaisuudessaan ennen kyseisen tontin vuokra-ajan paat-
tymista (31.12.2040) edellyttaa kiinteiston 38104/8 seka tontin vuokra-
oikeuden lunastamista.

Kaavaehdotuksessa kerrosalaa on yhteensa 67 261 k-m?. Kerrosala li-
saantyy nykytilanteesta 42 949 k-m?. Asuinkerrosalaa kaavaehdotuk-
sessa on 50 400 k-m?, liike- ja toimitilakerrosalaa 2 800 k-m? ja teolli-
suuskerrosalaa 14 061 k-m2. Asukasmaaran lisays on noin 1 200 asu-
kasta. Asuintonttien keskimaarainen tehokkuusluku on e=1,84 vaihdel-
len valilld e=1,5-2,9.

Kaavaratkaisun yhteydessa on laadittu likennesuunnitelma (piir.nro
7307), jonka mukaisesti alueen katuverkkoa taydennetaan. Pihakadut
ja useat jalankulku- ja pyoraily-yhteydet avaavat useita reitteja alueella
likkumiselle. Pikitehtaankatua jatketaan itaan kohti Malminkentan
aluetta. Uuden katuyhteyden valmistuessa limasillankadulle saakka,
Tullivuorentien ja Teerisuontien eteldaosan merkitys katuhierarkiassa
vahenee. Pikitehtaankadulle toteutetaan yksisuuntaiset pyoraliikenne-
jarjestelyt. Pikaraitiontien reitti Vilppulantien ja Pikitehtaankadun valilla
kulkee Ormuspellonraitio-nimista joukkoliikennekatua pitkin.

Kaavaratkaisun toteuttaminen vaikuttaa erityisesti siten, etta se eheyt-
taa kaupunkirakennetta ja mahdollistaa joukkoliikenteen kehittamisen
seka uusien asuntojen rakentamisen olemassa olevan infrastruktuurin
ja palveluiden aarelle.

Paatokset kaavaratkaisun pohjana

Kaavaratkaisu edesauttaa kaupungin strategisten tavoitteiden toteutu-
mista siten, etta edistetdan sujuvasti ja kestavilla likkumismuodoilla
saavutettavaa asuntotuotantoa. Segregaatiokehitysta ehkaistaan to-
teuttamalla laadukasta asumisen ymparistdoa. Kaava toteuttaa osaltaan
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Helsingin yleiskaavan tavoitetta pikaraitiotieverkostoon tukeutuvasta
kaupunkirakenteesta. Malmi on yksi kolmesta Helsingin kaupunkiuudis-
tusalueesta. Pikitehtaankortteleiden alue tukee osaltaan hankkeen ta-
voitteita.

Helsingin yleiskaavassa 2016 alue on merkitty liike- ja palvelukeskusta
(C1) -alueeksi, toimitila-alueeksi seka asuntovaltaisiksi alueiksi (A2),
(A3) ja (A4). Yleiskaavassa Pikitehtaankadun suuntaisesti alueen lapi
kulkee pikaraitiotiemerkinta ja Longinojan varren puistoalueella pohjoi-
setelasuuntainen viheryhteysmerkinta. Nyt laadittu kaavaratkaisu poik-
keaa Helsingin yleiskaavasta 2016 siten, etta pikaraitiotien linjausta
suunnitellaan Viikki-Malmi pikaraitiotien yleissuunnitelman mukaisesti
Vilppulantien kautta Malmin keskustaan. Pikitehtaankortteleiden maan-
kayton ratkaisu poikkeaa yleiskaavasta raitiotieratkaisua vastaavasti si-
ten, etta tehokkain rakentaminen sijoittuu suunnitellun raitiotiereitin ja
-pysakin laheisyyteen.

Raitiotien linjausta ja Pikitehtaankortteleiden kaavaratkaisun mukaisen
maankayton vaikutuksia laajempaan kokonaisuuteen on tarkasteltu
Malmin keskustan suunnitteluperiaatteissa (kaupunkiymparistolauta-
kunta 1.6.2021).

Alueen lahtékohdat ja nykytilanne

Kaava-alue lahiymparistdineen on vaihtelevaa kaupunkiymparistoa,
jossa eri ikaiset asuinalueet lomittuvat Ormuspellon pienteollisuusalu-
eeseen. 1970-luvun loppupuolelle asti alue oli rakentamatonta viljely-
aluetta. Kaavamuutosalueella sijaitsee kahdeksan teollisuus- ja varas-
torakennusta 1980-luvulta. 2010-luvulla osa Ormuspellon teollisuusalu-
eesta on muuttunut asuinalueeksi. Alueen etelapuolelta kaava-aluetta
sivuten kulkee Teerisuontie ja Tullivuorentie. Katujen ymparistd on ny-
kyisin kaupunkikuvallisesti jasentymatonta aluetta, jonka ilmetta hallit-
sevat autoliikenne, laajat katu- ja pysakointialueet seka rakentamatto-
mat tontit. Teerisuontien ja Pikitehtaankadun valissa on useita raken-
tamattomia tontteja. Ormuspellon asemakaavan mukaisesti toteutuneet
tontit on rajattu pois asemakaavanmuutosalueesta. Alueen itaosa pien-
teollisuustonttien ja Longinojan valissa on rakentamatonta peltoaluetta.

Alueella on voimassa useita asemakaavoja vuosilta 1964—2007.

Helsingin kaupunki omistaa alueen. Osa nykyisten voimassa olevien
asemakaavojen mukaisista tonteista on vuokrattu. Kaavaratkaisu on
tehty kaupungin aloitteesta. Kaavaratkaisun muutoksista on neuvoteltu
kaava-alueen nykyisten tonttien vuokralaisten kanssa. Pikaraitiotien
seka vanhanradanaukion toteuttaminen kokonaisuudessaan ennen
tontin vuokra-ajan paattymista edellyttaa kiinteiston 38104/8 seka tontin
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vuokraoikeuden lunastamista. Muiden pienteollisuustonttien osalla ny-
kyinen toiminta voi jatkua entisellaan.

Kaavaratkaisun kustannukset

Kaavaratkaisun toteuttamisesta aiheutuu kaupungille kustannuksia il-
man arvonlisaveroa (07/2022) seuraavasti:

Esirakentaminen, 3,1 milj. euroa
josta yleiset alueet 1,6 milj. euroa
josta tontit 1,5 milj. euroa

Katualueet ja muut yleiset alueet 3,0 milj. euroa

Johtosiirrot 0,3 milj. euroa

Yhteensa 6,4 milj. euroa

Kaavaratkaisu nostaa alueen arvoa. Kaavoitettavan rakennusoikeuden
arvo on karkeasti arvioiden 40-50 milj. euroa. Rakennusoikeuden arvo
on laskettu kayttaen AM-ohjelman mukaista hallinta- ja rahoitusmuoto-
jakaumaa.

Vuorovaikutus kaavan valmisteluaikana

Liitteena olevassa vuorovaikutusraportissa esitetaan yhteenvedot kaa-
van valmisteluaikana saaduista viranomaisten kannanotoista ja osallis-
ten mielipiteistd seka vastineet niissa esitettyihin huomautuksiin.

Viranomaisyhteistyo

Kaavaratkaisun valmistelun yhteydessa on tehty yhteisty6ta kaupun-
kiympariston toimialan eri tahojen lisaksi seuraavien viranomaistahojen
kanssa:

Helen Sahkdverkko Oy

— Helsingin seudun liikenne -kuntayhtyma (HSL)
Helsingin seudun ymparistdpalvelut (HSY) vesihuolto
kasvatuksen ja koulutuksen toimiala

Viranomaisten kannanotot osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka
valmisteluaineistosta kohdistuivat alueen palveluihin, raitiotie- ja linja-
autoliikenteen jarjestelyihin seka hulevesien kasittelyyn ja vesihuoltoon.
Kannanotoissa esitetyt asiat on otettu huomioon kaavatyossa siten, et-
ta alueelle on osoitettu tiloja lahipalveluiden sijoittumiselle, liikenne-
suunnitelmaluonnoksessa on huomioitu raitiotie- ja linja-autoliikenteen
tarpeet ja alueelle laaditaan kunnallistekninen yleissuunnitelma, jossa
selvitetddn hulevesien kasittely seka kunnallistekniset ratkaisut.
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Luonnosaineiston nahtavillaolo jarjestettiin erikseen, jolloin viranomais-
ten kannanotot kohdistuivat joukkoliikenteen seka kunnallistekniikan
jarjestelyihin. Kannanotoissa esitetyt asiat on otettu huomioon kaava-
tydssa siten, etta alueelle laaditaan kunnallistekninen yleissuunnitelma,
jonka pohjalta asemakaavaan on merkitty tarvittavat kaavamerkinnat ja
tilavaraukset.

Mielipiteet

Mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka valmisteluai-
neistosta kohdistuivat alueen tadydennysrakentamiseen ja sen ilmee-
seen, alueen liiketiloihin ja palveluihin, jalankulkijoiden huomioimiseen,
raitiotiehen ja sen aiheuttamiin hairidihin, likenteen ja pysakdinnin rat-
kaisuihin seka puisto- ja viheralueisiin, luontoarvojen huomioimiseen ja
Longinojaan. Mielipiteet on otettu huomioon kaavoitustydssa siten, etta
taydennysrakentamisessa huomioidaan alueen nykyinen rakennuskan-
ta, alueelle on osoitettu tiloja lahipalveluiden sijoittumiselle ja kaupunki-
tilojen suunnittelussa miellyttava ja toimiva kavely-ymparistd on keskei-
nen tavoite, liikennesuunnitelmaluonnoksessa on huomioitu alueen lii-
kenne- ja pysakointitarpeet, raitiotien aiheuttamia hairidita ehkaistaan
suunnitteluratkaisuilla ja alueen puisto- ja viheralueita kehitetaan ja nii-
den luontoarvot huomioidaan suunnittelussa.

Kirjallisia mielipiteita saapui 6 kpl.

Luonnosaineiston erillisen nahtavillaolon yhteydessa saadut mielipiteet
kohdistuivat alueen taydennysrakentamiseen, sen ilmeeseen, mitta-
kaavaan ja sijoittumiseen, liikenteen ratkaisuihin seka puisto- ja vihera-
lueisiin ja luontoarvojen huomioimiseen. Mielipiteet on otettu huomioon
kaavoitustyossa siten, etta suunnitelman hyvina pidettyja piirteita on
vahvistettu, kerroslukumaaria on paikoin vahennetty, Pikitehtaankadun
pohjoispuolista korttelialuetta on pienennetty ja puistoaluetta laajennet-
tu seka kaavamaarayksia on tarkennettu.

Kirjallisia mielipiteita saapui 5 kpl.

Asemakaavaluonnoksen nahtavillaolon jalkeen Pikitehtaankortteleiden
kaava-alue jaettiin kahteen osaan. Pikitehtaankortteleiden asemakaa-
van vuorovaikutusraportissa vastataan asemakaavaluonnoksen ja sita
seuraavien kaavavaiheiden palautteesta ainoastaan Teerisuontien ja
Tullivuorentien ita- ja pohjoispuolta seka alueen suunnittelua yleisesti
koskeviin huomautuksiin. Teerisuontien ja Tullivuorentien etela- ja lan-
sipuolen alueiden suunnittelu jatkuu luonnosvaiheessa esitetyn ratkai-
sun pohjalta omana kaavaprosessinaan.

Tarkemmat perustelut
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Jatkotoimenpiteet

Tarkemmat kaavaratkaisun perustelut ilmenevat liitteena olevasta

asemakaavaselostuksesta.

Asemakaavoituspalvelu pyytaa kaavaehdotuksesta lausunnot seuraa-

vilta tahoilta:

— Helen Oy

— Helen Sahkdverkko Oy

— Helsingin seudun liikenne -kuntayhtyma (HSL)
— Helsingin seudun ymparistdpalvelut (HSY)

— Helsingin vanhusneuvosto

— Helsingin vammaisneuvosto

— Helsingin nuorisoneuvosto

— Uudenmaan ELY-keskus

— kasvatuksen ja koulutuksen toimiala

— seka muut mahdolliset tahot.

Kaavaratkaisun hyvaksymisesta paattaa kaupunginvaltuusto.
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Ville Lehmuskoski
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Valtteri Heinonen, arkkitehti, puhelin: 310 64795
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