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Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka asemakaavan
muutosluonnos nahtavilla 24.3.-9.4.2009

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka asemakaavan muutosluon-
nos oli nahtavana kaupunkisuunnitteluvirastossa ja Oulunkylan kirjas-
tossa 24.3.-9.4.2009 seka viraston internetsivuilla. Osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelmaa ja asemakaavan muutosluonnosta koskeva yleisoti-
laisuus pidettiin Oulunkylan kirjastossa 1.4.2009.

Viranomaisyhteistyd

Kaavamuutoksen valmistelun yhteydessa on tehty viranomaisyhteis-
tyota Helsingin kaupungin ymparistokeskuksen, kaupunginmuseon, ra-
kennusviraston, kiinteistdviraston tonttiosaston ja geoteknisen osaston
seka Uudenmaan ymparistokeskuksen kanssa.

Helsingin kaupungin ymparistokeskus on ilmoittanut, ettei silla ole
huomautettavaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta.

Esitetyt mielipiteet ja vastineet

Kaavamuutoksen valmisteluun liittyen on asemakaavaosastolle saapu-
nut kirjeitse kuusi mielipidetta, jotka koskivat asemakaavan muutos-
luonnosta. Osa oli ryhmamielipiteita, joissa oli osin samoja allekirjoitta-
jia yksittaisten mielipiteiden kanssa. Lisaksi suullisia mielipiteita on esi-
tetty keskustelutilaisuudessa ja puhelimitse.

Asunto Oy Valimetsantie 5 ym. toteavat (2.4.2009), etta nykyisen op-
pilaitosrakennuksen laajennusta varten tehdyssa asemakaavan muu-
toksessa vuodelta 1993 huomioitiin yhtion nakemykset laajennuksen
tuomista haitoista. Yhtion valittdmaan laheisyyteen tuleva lisaraken-
nuksen osa rakennettiin vain maanalaisena ja varsinaiseen rakennuk-
seen tulevat ikkunat rakennettiin pienina ja katsekorkeuden ylapuolelle.

Asemakaavamuutoksen rakennukset on suunniteltu koulurakennusta
korkeammiksi ja tonttitehokkuus ylittda olennaisesti naapurikerrostalo-
tonttien tehokkuuden. Rakennusoikeuden kasvattaminen tarkoittaa
mm. autoliikenteen kasvua rauhallisella asuinalueella. Koillispuoleinen
rakennus tulisi lahelle Valimetsantie 5 paatyasuntoa ja tontin nurkkaa
varjostaen aamupaivan aurinkoa, ja kerrostalon paatyikkunoista tulisi
olemaan suora nakyma alapuolella oleville rivitalopihoille. Kaavamuu-
toksen seurauksena taloyhtion asuntojen ja pihojen yksityisyys olisi

mennytta.
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Kaavamuutostontin liikenne tulisi hoitaa lyhyinta ja nopeinta reittia Ma-
kitorpanpolun puolelta kuten nykyisinkin eika kadunvarsipysakainnin
vuoksi ahtaan Oltermannintien ja Valimetsantien kautta. Lisdantyva lii-
kenne kapeilla valtaosin omakotitalojen ja rivitalojen reunustamilla ka-
duilla lisaa onnettomuusvaaraa ja vahentaa asuntojen viihtyisyytta.

Tontin koillisosassa olevaa rakennusta tulee lyhentaa vahintaan 12 m
paahan Valimetsantie 5 tontin lahimpana olevasta nurkkapisteesta ja
istuttaa valinen tila. Rakennuksista saa tulla enintdan 3-kerroksisia eh-
dotettujen 4-kerroksisten sijaan eli rakennusoikeutta ei saa sallia suh-
teellisesti suuremmaksi kuin ymparoivilla kerrostalotonteilla. Kaava-
luonnos oikeuttaisi rakentamaan 4 asuntokerrosta ja lisaksi maanalai-
sen kerroksen kellaritiloja ja pysakointitiloja varten. Alueella on tyypilli-
sesti rakennettu 3 asuntokerroksen lisaksi yksi kellari-/aputilakerros, jo-
ka on usein osittain maan alla. Rakennusten luoteispaatyihin ei saa sal-
lia ikkunoita tai ikkunat on rakennettava katsekorkeuden ylapuolelle,
kuten v. 1993 asemakaavassa edellytettiin.

Suunniteltu ajovayla on johdettava Makitorpanpolun kautta, joten myoés
tontin ahtaimpaan kohtaan, Valimetsantie 5D:n oleskelupihan valitto-
maan laheisyyteen merkitty pysakointihalliin johtava ajoluiska tulee si-
joittaa rakennuksen toiselle puolelle.

Kaavaluonnoksen mukaisessa suunnitelmassa on yksi kerros liikaa.
Asiaa on pyritty lieventamaan, silla etta ylin 4. kerros esitetty arkkitehti-
suunnitelmassa sisaan vedettyna ja kevennettyna. Talla kaavaluon-
noksella mikaan ei kuitenkaan esta rakentamasta taysikokoista ylinta
kerrosta. Ylimman kerroksen sisaanvetokevennys tulisi merkita kaa-
vaan siten, etta rajoitus koskee kolmikerroksisten rakennusten ylinta
kerrosta. Talldin rakennusten paamassa olisi kaksikerroksinen ja sen
korkeus olisi jarkevassa suhteessa viereiseen pientalo- ja rivitaloasu-
tuksen korkeuksiin.

Koulua laajennettaessa vuonna 1993 sen Valimetsantien puoleista py-
sakointialuetta samalla levennettiin, joten pysakaintialue ulottuu 6 m
paahan Valimetsantie 5:n paadyssa olevasta tuuletusaukosta ja 7 m
paahan lahimmasta avattavasta ikkunasta. Rakennusmaarayskokoel-
man mukaan etaisyyden tulisi olla 8 m. Asia on huomioitava mahdolli-
sen tulevan rakentamisen yhteydessa.

Oulunkylan alueen asuinrakentamisen yleista tehokkuuslukua ei ole

syyta uudessakaan kaavassa ylittda. Tama olisi ennakkotapaus ja joh-
taisi jatkossa muihinkin ylilydnteihin Oulunkylan rakentamisessa. Lisak-
si niista v. 1993 kaavaan sisallytetyista asioista, jotka on otettu mukaan
naapureiden suojelemiseksi hairidilta ja katseilta olohuoneisiin ja pihoil-
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le, ei ole syyta uudessakaan kaavassa poiketa, vaan niita olisi kunnioi-
tettava.

XOOOXXXXX ja XXXXXXXXXX vastustavat (17.4.2009) kaavamuu-
tosta osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa esitetyssa muodossaan.

Suunnitelmaa tulee muuttaa noudattaen voimassaolevan lainsaadan-
non kirjainta ja henkea. Vakiintuneelle ja valmiille alueelle rakennetta-
van uustuotannon tulee sopia ymparistoonsa eika se saa heikentaa
alueella jo asuvien ihmisten asumisviihtyvyytta. Likkenneturvallisuus tu-
lee myOs ottaa huomioon. Valimetsantien liikennetta ei tule lisata ny-
kyiseen verrattuna. Suunnitelman mukaisten asuntojen aiheuttama lii-
kenteen lisays aiheuttaisi lisariskin erityisesti Valimetsantien vilkkaalle
kevyelle liikenteelle.

Alueen asukkaiden ja kiinteistonomistajien tulee voida luottaa siihen,
ettei heidan jo pitkdan valmiiksi rakennetulla alueellaan yhtakkia tehda
kaavamuutoksia heidan elintarkeaa asuinymparistdéaan, liikenneturval-
lisuuttaan ja omaisuuttaan vahingoittavalla tavalla yhden tontinomista-
jan tai vuokraoikeuden haltijan taloudellisen hyddyn vuoksi. Helsingin
kaupungin tulee kohdella asukkaitaan ja kiinteistbnomistajia tasavertai-
sesti.

Jos ko. tontin kayttotarkoitusta halutaan muuttaa, sen osalta on tehtava
useita erilaisia vaihtoehtoisia suunnitelmia ja tutkittava niiden vaikutuk-
set kaikkien alueen asukkaiden asumisviihtyvyyteen, liikenneturvalli-
suuteen ja omaisuuden arvoon nahden. Alueen asukkaita ja kiinteis-
tonomistajia tulee kuulla muistakin vaihtoehdoista kuin nyt esilla ole-
vasta suunnitelmasta.

Tontin rakennusoikeutta ei tule nostaa nykyisesta eika sille tule raken-
taa yli kaksikerroksisia rakennuksia. Moottoriajoneuvoliikenteen tontille
tulee kulkea Makitorpanpolun kautta. Mahdollisen pysakaintihallin si-
saankaynnin tulee aueta etelaan Makitorpanpolulle pain, ei pohjoiseen
Valimetsantielle pain.

Myds rakennusaikainen liikenne tulee hoitaa Makitorpankujalta. Tiheas-
ti asutulla alueella rakentaminen tulee hoitaa niin, etta se ei vahingoita
jo olemassa olevia rakennuksia. Muussa tapauksessa kaupunki on yh-
dessa rakentajan ja rakennuttajan kanssa vastuussa naapurikiinteistoil-
le mahdollisesti aiheutuneista vahingoista ja arvonlaskusta.

Maankaytto- ja rakennuslain 12 §:n mukaan suunnittelussa tulee edis-
taa viihtyisaa ja esteettisesti tasapainoista rakentamista. Nyt kyseessa
oleva suunnitelma ei edista vaan painvastoin tuhoaa alueella jo asuvi-
en ihmisten asuinymparistoa.
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Suunniteltu kaavamuutos merkitsisi nykyisen asuinalueen luonteen hy-
vin olennaista muuttumista. Suunnitelman mukaan viihtyisalle pien- ja
rivitaloalueelle, aivan kiinni pientaloihin rakennettaisiin alueen muuhun
rakennuskantaan nahden mittasuhteiltaan taysin ymparistoon sopimat-
tomia kerrostaloja.

Kaavoitettava tontti ei ole kerrostalovaltaisella vaan pientalovaltaisella
alueella. Kaikki sen naapurit lansi- ja pohjoispuolella (Oltermannintie ja
Valimetsantie) ovat pientaloja, osa omakotitaloja ja osa rivitaloja. Koko
Valimetsantiella on kaikkiaan vain kaksi kolmikerroksista kerrostaloa,
jotka sijaitsevat vierekkain kadun paassa ja jotka eivat rajoitu suoraan
pientalotontteihin — valissa on aina joko katu tai po. matala kouluraken-
nus. Nyt suunnitellut massiiviset kerrostalot olisivat korkeampia kuin jo
olemassa olevat kerrostalot — korkeampia kuin Oulunkylassa olevat
muut kerrostalot. On taysin kasittamatonta, etta tallainen aiempaa kor-
keampien kerrostalojen rakentaminen aloitettaisiin juuri po. tontilta, joka
rajoittuu niin moneen pientalotonttiin. Suunniteltujen talojen korkeus on
omiaan tuhoamaan pahoin kaikkien naapurikiinteistdjen asumisviihty-
vyytta.

Asemakaavaluonnos on ristiriidassa maankaytto- ja rakennuslain taus-
talla olevien tavoitteiden kanssa. Korkeudeltaan 13 metrinen raken-
nusmassa erottuisi raikeasti ymparoivasta rakennuskannasta ja varjos-
taisi alueen rivi- ja pientaloja laajalla alueella. Kaavaluonnoksen mu-
kainen massiivisen rakentamisen sijasta tulisi kaavoituksen ohjata ra-
kentamista sopusuhtaiseen, ihmisen mittakaavan mukaiseen ja inhimil-
liseen rakentamiseen. Mieluiten asemakaavoituksessa tulisi suosia tii-
vista pientaloasutusta, jonka tarve asumismuotona tukisi parhaiten
kaupunkirakenteen eheyttamista.

Paakaupunkiseudun yhteistyovaltuuskunnan (YTV) vuonna 2001 jul-
kaiseman liikenneturvallisuuden strategiasuunnitelman mukaan liiken-
neymparistda muokkaavien hankesuunnitelmien ja toimintojen sijoittu-
miseen ja liikkennejarjestelmien kokonaisuuteen vaikuttavien kaava-
suunnitelmien liikkenneturvallisuusvaikutukset tulee aina arvioida. Erityi-
sesti jo rakennetussa ymparistossa taman tulee olla tarkea suunnittelun
osavaihe.

Kaavoitussuunnitelmassa liikkenneturvallisuuteen ei selvastikaan ole
kiinnitetty mitdan huomiota. Siina ei ole otettu huomioon lisdantyvan lii-
kenteen aiheuttamia riskeja asukkaille. Jo talla hetkella hyvin kapeille
kaduille tulisi kohtuuttoman suuri lisarasitus, kun 80 asunnon liikenne
ohjautuisi kapealle Valimetsantielle. Valimetsantieta ei ole suunniteltu
uuden asutuksen tuomalle mittavalle liikenteelle.
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Talla hetkella valtaosa liikenteesta nykyiselle rakennukselle tapahtuu
Makitorpanpolun kautta. Siina ei ole ilmennyt ongelmia. Makitorpanpol-
ku on vielapa leveampi kuin Valimetsantien ajokaista. Oltermannintien
kautta tapahtuva liikennginti pidentaisi ajomatkaa ja aiheuttaisi liiken-
neongelmia myos kyseiselle tielle, koska kyseisen tien varressa olevilla
toimitiloilla (Keuhkovammaliitto, Sydanliitto) ei ole riittdvasti omaa pai-
koitustilaa. Taman vuoksi Oltermannintien varrella on jo nykyisin mer-
kittavia pysakointiongelmia, mika vaikeuttaa liikkennetta. Kulku tontille
tulevaan pysakaintitilaan tulee ehdottomasti kulkea Makitorpankujan
kautta kuten nykyinen liikenne. Samoin rakennusaikainen liikenne tulee
ensisijaisesti ohjata samaa tieta.

Lisaantyva lilkkenne aiheuttaa merkittavaa turvallisuusriskin nousua eri-
tyisesti lapsille, joita Valimetsantien ja sen lahikatujen varrella on run-
saasti. Valimetsantie muodostaa myos keskeisen kevyen liikenteen
vaylan Metsalan ja Oulunkylan valilla, joka on kouluun kulkevien lasten
ohella laajasti ulkoilijoiden kaytdssa. Valimetsantien kayttaminen kevy-
en liikenteen vaylana Oulunkylan ja Metsalan valilla johtuu sen paassa
olevasta jalankulkutunnelista Tuusulantien alitse. Tunneliin on mootto-
riajoneuvoilla ajo kielletty.

Helsingin kaupungin liikkennesuunnittelussa on erityisesti kiinnitetty
huomiota kevyen liikenteen riskien vahentamiseen. Vilkas ajoneuvolii-
kenne lisaa kavelijoiden ja pyorailijoiden turvattomuutta. Kaavaluon-
noksen mukainen liikenteen lisays on jyrkassa ristiriidassa kaupungin
omien tavoitteiden kanssa. YTV:n mukaan liikennepainotteinen ympa-
ristd ole miellyttava asua, katsella tai kulkea ja se aiheuttaa jalankulki-
joille ja pyorailijoille merkittavan turvallisuusriskin.

Vuoden 1993 asemakaavassa on tehty perusteltuja rajoituksia tontilla
nykyisin sijaitsevaan koulurakennukseen. Naiden rajoitusten pysyvyy-
teen alueella asuvat ihmiset ovat voineet perustellusti luottaa.

Kaupunkikuvallisesti ymparistoon taysin sopimattomien, massiivisten
asuinrakennusten rakentamisen perusteeksi ei luonnollisestikaan riita
tontin omistajan tai muutosaloitteen tekijoiden taloudellisen hyddyn
edistaminen. Kaava-alueen viereisella tontilla olevan kolmikerroksisen
asuintalon rakennusoikeus on tehokkuusluvuksi muutettuna n. 0,6.
Kaavaluonnoksessa on tehokkuusluvuksi laskettu 0,9. Pientalojen ra-
kennusoikeus on 0,4. Ehdotettu rakennusoikeus on myos suurempi
kuin Oulunkylan kerrostalotonteilla on nykyisin voimassa. Mikali muutos
hyvaksytaan, olisi se merkittava linjan muutos, joka todennakdisesti
heijastuisi myds muualle Oulunkylan alueella. Taman vuoksi on tarke-
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aa, ettei koko alueen luonnetta viihtyisana asuinymparistona murenne-
ta vahittaisilla muutoksilla.

Kaupunki on suosimassa omistamaansa aluetta myontamalle sille kaa-
vassa merkittavan, epaoikeudenmukaisen edun, jonka haittavaikutuk-
set kohdistuvat lahialueen asukkaisiin ja kiinteistonomistajiin. Kaupunki
on siten yksipuolisesti muuttamassa alueelle aikanaan hyvaksyttyja
asumisen pelisaantoja. Hyvaan hallintoon kuuluu paatosten avoin pe-
rusteleminen. Nyt tallaisia perusteita ei alueen asukkaille ole pyynnois-
ta huolimatta esitetty.

XXXXXXX ym. (64 allekirjoittajaa) toteavat (17.4.2009), etta kaupun-
kisuunnitteluvirasto on korostanut asukkaiden mielipiteiden tarkeytta
kaavojen laadinnassa seka asuinmukavuuden sailymista. Kaavamuu-
tos ei tallaisenaan ota huomioon pientalojen asukkaita alueella Vali-
metsantie, Oltermannintie, Valimetsankuja seka Etumetsantien asuk-
kaita, joiden pihaan ajo tapahtuu Valimetsankujan kautta. Allekirjoittajat
vastustavat asemakaavan muutosehdotusta rakentaa kaksi nelikerrok-
sista kerrostaloa tontille Makitorpanpolku 4, joiden tontille ajo tapahtuisi
Valimetsantien puolelta. Tontille tulisi rakentaa kaksi korkeintaan 3-
kerroksista taloa, joiden tontille ajo tapahtuisi Makitorpanpolun puolelta.
Perusteina rakentaa nelikerroksiset talot on sanottu mm. olevan kan-
nattamatonta rakentaa hissi matalampaan taloon seka suuri tarve Ou-
lunkylan seudulla hissitalolle. Hissin voi rakentaa kolmikerroksiseen ta-
loonkin. Alueen arvonnousua ajatellen on tarkeampaa sailyttaa alueen
perinteikas luonne pientaloalueena.

Kaavaehdotuksen mukaan Makitorpanpolku 4:n tontille ajo tapahtuisi
Valimetsantien puolelta jo nykyisen liikenteen ja kadunvarsipysakoinnin
takia ahtaiden Oltermannintien ja Valimetsantien kautta. Aurausongel-
mien takia talviaika pakottaa usein kavelemaan ajotiella. Mikali liiken-
netta lisataan, jalankulku kdy mahdottomaksi. Alueella asuu paljon lap-
siperheita lastenvaunuineen seka lapsia, joiden koulureittina kyseiset
tieosuudet ovat. Alueen rikkautta ovat rauhalliset sivutiet, ja niiden ha-
lutaan sailyvan sellaisina. Nykyinen autoliikenne Makitorpanpolku 4:n
tontille tapahtuu paaasiassa Makitorpanpolun puolelta, joka on lyhyin ja
selkein reitti isoimmilta paateilta. Reitti on nain ollen myds energiaa
saastavampi ja ilmastonmuutosta hillitsevampi. Kaavaluonnosta ei voi
hyvaksya sellaisenaan. Kuten kaavoituskatsauksen 2009 esipuheessa
todetaan "kaupunkirakenteen tiivistaminen ei saa tarkoittaa sita, etta
tinkisimme asuinymparistomme laadusta".

Asunto Oy Saastoetu toteaa (16.4.2009), etta osoitteessa Valimet-
santie 9:n C-D-E talon viereen suunnitellun kerrostalon tulee olla mah-
dollisimman matala, mielellaan korkeintaan 3-kerroksinen.
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Oulunkyla-seura toteaa (16.4.2009), ettd ehdotetun rakennuksen kor-
keus poikkeaa ympariston muusta rakennuskannasta ja kaavaluonnok-
sessa tonttitehokkuutta kasvatetaan merkittavasti. Olemassa olevaa
kaavaa ei pida muuttaa rakennusten korkeuden tai tonttitehokkuuden
suhteen. Kyseessa on pientalovaltainen asuinalue, jonka asumisviihty-
vyys karsii, mikali ymparistoa korkeammat rakennukset sallitaan. Uu-
disrakennuksesta on suora nakyvyys ympariston asuntoihin ja pihoihin,
mika huonontaa alueen nykyisten asukkaiden asumistasoa ja intimi-
teettisuojaa. Uudisrakennus on sopeutettava ymparistdodnsa suunnitte-
lemalla rakennus enintaan kolme- ja osin kaksikerroksiseksi maanpaal-
lisilta osiltaan. Kaavoituksen lahtékohtana ei saa olla rakentajan tuotto-
jen maksimoiminen vaan asukkaiden asumistarpeiden tyydyttaminen ja
viihtyisan asumisympariston luominen.

Uudisrakennuksen liikenne autohalliin on suunnitelmassa ohjattu OlI-
termannintien ja Valimetsantien kautta. Liikkennejarjestelyt tulee arvioi-
da uudelleen. Luonnollinen vayla tontille kulkee Makitorpantien ja Maki-
torpanpolun kautta. Muutaman auton vieraspysakointia voitaneen har-
kita rakennuksen tontille Valimetsantien puolelle. Suunniteltu asunto-
maara aiheuttaa yli 60 auton liikenndinnin alueelle, mika on pienille
asuntokaduille merkittava lisays ja vaaratekija.

Huolimatta julkisuudessa esitetyista vaitteista, joiden mukaan Oulunky-
laan kaivataan isompia asuntoja, seura kannattaa pienten asuntojen
rakentamista ja erityisesti likuntarajoitteisten asumiseen sopivia esteet-
tomia ratkaisuja. Naista on jatkuva pula koko Helsingissa ja se mahdol-
listaisi myds oulunkylalaisten asumisen omalla seudulla, kun liikuntaky-
ky rajoittuu esim. ikdantymisen seurauksena. Oulunkylassa on tasaista,
helppo kulkea ja hyvat yhteydet, mutta asuntokanta on vanhaa ja hissi-
taloja on harvassa, joten alue ei siksi ole tayttanyt esteettomyyden vaa-
timuksia.

Vastine
Suunnitelman lahtokohdista ja vaihtoehdoista

Oppilaitosrakennuksen Valimetsantiehen rajoittuva tontti on korttelin
keskella. Myos Makitorpantielta on ajoyhteys tontille Makitorpanpolun
kautta. Kortteli on kerrostalovaltainen. Makitorpantien varressa on
kuusi katua vastaan kohtisuoraa kolmikerroksista lamellitaloa ja kaksi
samansuuntaista korttelin koillisnurkassa Valimetsantien varressa. Ker-
rostaloissa on yleensa myos matalampi pohjakerros. Korttelin luoteis-
osassa Oltermannintien ja Valimetsantien kulmauksessa on kuusi pien-
taloa. Kortteli sijaitsee eri rakentamistapaa edustavien osa-alueitten va-
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lissa: Valimetsantien pohjoispuolinen alue Oulunkylasta on pientaloval-
taista, Makitorpantien varsi puolestaan kerrostalovaltaista aluetta.

Kiinteistolle on haettu ostajaa nykyisen oppilaitoskayton pohjalta siina
kuitenkaan onnistumatta. Kaupungin omistaman tontin suunnittelun
lahtokohtana on nykyinen rakennusoikeus muuttamalla kayttotarkoitus
asuinkerrostalojen korttelialueeksi. Tontin esisuunnittelussa tutkittiin
nykyisen rakennusoikeuden pohjalta kerrostalojen erilaisia sijoitusvaih-
toehtoja ja valittiin luonnoksen pohjaksi korttelin ja Makitorpantien ker-
rostalokantaan kytkeytyva avoin lahtokohta.

Tonttitehokkuus (e = 0,88) edellyttaa maanalaisten pysakointitilojen ra-
kentamista. Kaupungin intressissa on tiivistaa asuinalueita ja rakentaa

esteettdmia asuntoja, mutta myos sopeuttaa uudisrakentaminen ympa-
ristoon.

Oulunkylan kerrosluvuista

Ns. alkuperaisasemakaavassa vuodelta 1953 on Oulunkylan kerrosta-
lotonttien rakentamista ja rakennusoikeutta ohjattu merkitsemalla tontil-
le rakennusala esim. 3-kerroksista ja enintaan 11 m korkeata raken-
nusta varten. Rakennusalalle merkitty murtoluku (yleensa 4/5) iimaisee,
paljonko rakennusalasta saa enintaan kayttaa rakentamiseen. Sallitun
kerrosluvun mukaan maarittyy siten varsinainen rakennusoikeus. Ton-
tin koosta riippuen tonttitehokkuus vaihtelee. Vanhoissa kaavoissa Ou-
lunkylan kerrostalot ovat yleensa 3-kerroksisia, mutta vastaava merkin-
ta myos 4-kerroksisille enintaan 14 m korkeille rakennuksille on ollut
esim. Paturintien ja Kylanvanhimmantien valisessa korttelissa. 3-ker-
roksisen rakennuksen sallittu korkeus 11 m on mahdollistanut kolmen
normaalikorkuisen asuntokerroksen ja normaalikerrosta matalamman
pohjakerroksen rakentamisen, mika antaa rakennuksille 4-kerroksisen
rakennuksen ilmeen.

Tonttitehokkuus ja rakennusoikeus

Tontin suunnittelussa on lahtékohtana tontin nykyinen toteutunut ra-
kennusoikeus. Tontin 29171/13 nykyinen tehokkuus on 0,88, joka kaa-
vamuutoksessa kayttotarkoituksen vaihtuessa sailyy samana. Kaava-
luonnoksessa esitetty korkeampi rakennusoikeus (5 800 k-m?) on kaa-
vaehdotuksessa palautettu nykyiseksi (5 670 k-m?). Samassa korttelis-
sa kerrostalotonttien tehokkuudet vaihtelevat tonttikohtaisesti valilla
0,58-0,73, joten esitetty rakennusoikeuden sailyttaminen on perustel-
tua.
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Rakennusten korkeus ja kerrosluku

Kaavaluonnoksessa kerrosluku oli nelja. Kaavaluonnoksessa oli maa-
rays, etta rakennusten pitkilla sivuilla ylimman kerroksen on oltava 2 m
sisaanvedetty edellisen kerroksen julkisivulinjasta. Kaavaehdotuksessa
sisdanvetoa on ullakonomaisesti lisatty 3 metriin, jolloin 45°:een valo-
kulma toteutuu. Kerroslukumerkintd on muutettu muotoon Illu3/4. Ra-
kennuksen paamassa on 3 kerroksinen ja sen raystaslinja on koillis-
puolisen kerrostalon raystaslinjan tasalla. Lounaissivujen sisaanvede-
tyt, ulkoseinan tasassa olevat lasiseinaiset parvekelinjat jatkuvat ullak-
kokerroksen tasalla lasitettuina kattoterasseina.

Kerrostalojen sijoittuminen ja suuntaus

Uudisrakentaminen sijoittuu nykyisen opistorakennuksen paikalle ja si-
ta ymparoiva puisto sailyy.

Rakennukset on sijoitettu luoteeseen avautuvaan viuhkamuotoon. Ra-
kennusmassat ovat keskelta taitettuja siten, etta lounaispuolisen ra-
kennuksen luoteisosa ja koillispuolisen rakennuksen kaakkoisosa ovat
naapurikerrostalojen koordinaatistossa. Koillispuolinen kerrostalo on
vinoittain 1ahimpaan luoteispuolen rivitaloon (28171/18) nahden ja ker-
rostalon luoteisnurkka on rivitalon paadyn linjassa, joten kerrostalon
paaty ei ole suoraan rivitalon kohdalla. Rakennuksen runkosyvyydesta
johtuen paatyyn sijoittuu myos asuinhuoneita, joiden ikkunoista avau-
tuu nakyma rivitalon paadyn ohi. Rakennuksen etaisyys rivitalon |a-
himmasta nurkasta on n.16 m.

Varjostus

Kaavaehdotuksen mukaisissa rakennuksissa ullakonomaisesti sisaan-
vedetty ylin kerros keventaa rakennusten hahmoa ja parantaa valokul-
mia. Tehdyssa varjotutkielmassa keskitalven varjostus on luonnollisesti
suurimmillaan, kuten alueen rakennuksilla yleensakin. Kevaan, kesan
ja syksyn paivaaikainen varjostus ei ole hairitseva eika pitkaaikainen.
Rakennukset on tarkoituksellisesti sijoitettu luoteeseen avautuvaan
viuhkamuotoon, jolloin my0ds varjostuksen haitat pohjoispuolisille naa-
puritaloille ovat vahaisemmat ja nakymat etelasuuntaan avoimemmat.

Esteettomyys
Alueen ikaantyva vaesto on halukas edelleen asumaan tutulla alueella,

mutta ika tuo tullessaan myos liikuntarajoitteet. Hissi on tarkea osa es-
teetdnta asumista. Kerrosluvun noston myo6ta saatavalla lisdrakennus-
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oikeudella on mahdollista rahoittaa myos vanhojen kerrostalojen hissi-
hankkeet.

Liikkenne

Liikenne tontille ohjataan nykyiseen tapaan seka Makitorpanpolun etta
Valimetsantien kautta. Talla tavalla liikenteen lisays jakaantuu tasai-
semmin eika kuormita yksittaista katuosuutta liiaksi. Alueen liikenne-
maarat ovat nykyisin varsin pienia. Valimetsantiella 200 ajon./vrk, OlI-
termannintiella 400 ajon./vrk ja Makitorpanpolulla 100 ajon./vrk. Tontin
nykyiset toiminnot tuottavat noin 90 ajoneuvoa vuorokaudessa ympa-
roivaan liikkenneverkkoon. Tasta maarasta n. 2 ajoneuvoa vuorokau-
dessa on raskaampaa huoltoliikennetta. Uusien asuintalojen on lasket-
tu tuottavan noin 100 ajoneuvoa vuorokaudessa ymparoivaan liikenne-
verkkoon. Liikenteen lisays tontin toimintojen muuttuessa on siis varsin
pieni. Raskaan huoltoliikenteen maaran on arvioitu vahenevan uuden
kayttotarkoituksen myota.

Oulunkylaan laaditaan v. 2010 uusi likenteenohjaussuunnitelma, jossa
tarkeana osana on alueen liikenneturvallisuuden, erityisesti tarkeimpien
koulureittien liikenneturvallisuuden parantaminen. Lisaksi pysakointia
selvitetaan alueellisella tasolla.

Ajoluiska

Liikenteen salliminen seka Valimetsantien etta Makitorpanpolun puolel-
ta tulee vahentamaan liikennointia Valimetsantien kautta. Myos osa
tontin maanalaiseen pysakointihalliin tapahtuvasta liikkenteesta ohjautuu
Makitorpanpolun puolelta. Ajoluiskan alkupaa on koillispuoleisen ker-
rostalon koillisnurkassa paatyparvekkeen alla ja luiska viettaa nopeasti
alaspain, joten rivitalon paadyn kohdalla luiska on jo maan alla. Luiska
katetaan, joten pysakaintikellarin liikenteen aiheuttama haitta ei ole
merkittava. Luiskan sijoittaminen tontin etelareunaan ei ole mahdollista
pelastustieyhteyksien ja ajovaylien ahtauden takia. Luiskan pohjoispuo-
lelle sijoittuvan vieraspysakointialueen reuna on n. 9 m etaisyydella rivi-
talon (Valimetsantie 5) paadysta.

Louhinta

Rakennusty6 on luvanvaraista ja rakennustydssa tulee noudattaa lake-
ja ja muita ohjeita. Suomen rakentamismaarayskokoelmassa B3 Pohja-
rakenteet maarataan, etta "pohjarakentaminen on suunniteltava sellai-
sia menetelmia kayttaen, etta tarina, melu ja paastot seka muut haitat
lahialueen ihmisten terveydelle ja viihtyisyydelle, viereisille rakennuksil-
le, muille toiminnoille ja luonnonymparistolle pysyvat sallituissa rajoissa
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tai silloin, kun raja-arvoja ei ole olemassa, ovat muuten kohtuullisia".
Rakennuksien ja rakenteiden louhintatarinan raja-arvot on esitetty so-
siaali- ja terveysministerion julkaisussa Rajaytysalan normeja, turvalli-
suusmaaraykset 16:0, 1998 (1.2).

Ennen louhintaa tehdaan ympariston katselmukset tarvittavassa laa-
juudessa. Tarinalle arkojen rakenteiden ja herkkien laitteiden lahella
louhittaessa tehdaan yleensa tarinamittauksia louhinnan aikana. Ra-
kennusluvassa voidaan maarata katselmuksista, suunnitelmista, raken-
tamisesta ja seurannasta. Helsingissa on tehty runsaasti louhintaa ra-
kennetussa ymparistossa. Yleensa louhintatarinaa rajoitetaan herkkien
laitteiden takia tai tydaikaa rajoitetaan ihmisten kokeman hairion takia.
Normaalikuntoiset rakennukset ja rakenteet kestavat yleensa hyvin ta-
vanomaista louhintatarinaa.

Yhteenveto yleisétilaisuudesta

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa ja luonnosta koskeva yleisatilai-
suus pidettiin Oulunkylan kirjastossa 1.4.2009. Tilaisuudesta ei tehty
muistiota sen hektisyyden ja kiivaan vastustuksen takia. Kaavoittaja oli
yksin paikalla ja homma meni huutomyrskyksi. Uhottiin, etta tulee vali-
tuskaava.

Julkisen nahtavilldolon jalkeinen vuorovaikutus (MRL 65 §)

Asemakaavan muutosehdotus oli julkisesti nahtavilla 4.12.2009—
8.1.2010.

Asemakaavan muutosehdotuksesta saatiin kiinteistolautakunnan, ym-
paristokeskuksen, Helsingin Energian ja Helen Sahkoverkko Oy:n, pe-
lastuslaitoksen, yleisten tdiden lautakunnan ja Helsingin Veden lausun-
not. Ehdotuksesta saatiin ennen sen nahtavillaoloa kaksi kirjetta ja néh-
tavilldoloaikana tehtiin kaksi muistutusta.

Muistutusten tiivistelmat

XXXXXXX (6.1.2010) katsoo, ettda Makitorpanpolku 4 tulee liittaa tie-
verkkoon ainoastaan Makitorpanpolun kautta ja ajoramppi siirtaa tontin
etelapaahan Makitorpanpolun puolelle. Rakennusten korkeuden tulisi
noudattaa voimassa olevaa kaavaa, jotta alue sailyisi luonteeltaan
pientaloalueena.

Muistutuksen liitteena on jo kaavamuutoksen valmisteluvaiheessa jatet-
ty mielipideadressi (10.4.2009, 65 allekirjoittajaa). Adressissa mm. vas-
tustettiin asemakaavamuutosehdotusta rakentaa kaksi nelikerroksista
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kerrostaloa tontille Makitorpanpolku 4, joiden tontilleajo tapahtuisi Vali-
metsantien puolelta ja ehdotettiin tontille rakennettavaksi korkeintaan
kaksi kolmikerroksista taloa, joiden tontilleajo tapahtuisi ainoastaan
Makitorpanpolun puolelta.

XOOOXXXXXX ja XXXXXXXXX (7.1.2010) vastustavat asemakaavan
muutosta kaupunkisuunnittelulautakunnan puoltamassa muodossa.

Maankaytto- ja rakennuslain 12 §:n mukaan uustuotannon tulee sopia
ymparistoonsa eika se saa heikentaa alueen asumisviintyvyytta. Kaa-
voitettava tontti on pientaloalueella. Kaavaehdotuksen mukaiset mas-
siiviset kerrostalot olisivat korkeampia kuin jo olemassa olevat kerrosta-
lot. Talot olisivat myds korkeampia kuin muut Oulunkylassa olevat ker-
rostalot. Esitetty suuri tonttitehokkuus ja rakennuskorkeus tulee laskea
kolmikerroksisen naapurikerrostalon mukaiseksi.

Kaavaehdotus loukkaa asukkaiden ja kiinteistonomistajien yhdenver-
taisuutta. Suunnittelun tulee perustua eri vaihtoehdoille ja niiden vaiku-
tusten tutkimiselle (MRL 55 §). Liikenneturvallisuuteen ei ole kiinnitetty
lainkaan huomiota. Uudet asunnot loisivat paineen lahikatujen liiken-
teen kasvulle. Valimetsantien liikenne tulisi kaksinkertaistumaan nykyi-
sestq, jos autohallin ajo tapahtuisi Valimetsantien puolelta. Jalankulku-
ja polkupyoraliikenteen turvallisuuden takia kaikki moottoriajoneuvolii-
kenne tontille tulee ohjata Valimetsantien sijasta Makitorpanpolun kaut-
ta.

Saapuneiden kirjeiden tiivistelmat

MXOOOOXXXX ja XXXXXXXXXX (24.11.2009) viittaavat kaavaluon-
noksesta jattamaansa kannanottoon ja toteavat, ettei ehdotettu asema-

kaavan muutos oppilaitostontista kerrostalotontiksi vastaa nykyisten
pientaloasukkaiden ja kiinteistonomistajien odotuksia, koska se aiheut-
taisi elinympariston laadun merkityksellistd heikkenemista.

Kirjeessa nostetaan esiin seuraavat ehdotuksen ongelmakohdat:

- kaavamuutostontti rajautuu paaosin pientaloihin

- nelikerroksiset talot poikkeavat massiivisuudessaan ympa-
ristdn ja Oulunkylan rakennuskannasta

- 2-kerroksisen oppilaitoksen rakennusoikeutta 5 670 k-m? ja
tonttitehokkuutta 0,88 ei voi siirtaa kerrostaloille ja

- likenteen lisdantyminen asuntokaduilla on arvioitu liian al-
haiseksi.

Kirjeessa kysytaan, miksi rakentaa maanalainen parkkihalli kalliotontil-
le. Lahimmilla kerrostaloilla, kuten Oulunkylassa yleensa, autotallit ovat
matalammassa pohjakerroksessa. Jos rakennetaan parkkihalli ja paalle
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4 kerrosta, on talon ilme jo 5-kerroksinen. Louhinta aiheuttaa riskeja
muutaman metrin paassa olevalle rivitalolle ja muille 1ahitaloille. Rajay-
tysalan normien luetteleminen ehdotuksessa ei kevenna rasitusta ja
riskeja.

Lisaksi todetaan, etta autohalliin ajo tapahtuu Valimetsantielta eika Ma-
kitorpanpolulta, jos ajoluiskan paa on Valimetsantien puolella. Liiken-
teen lisays kiertotiella Valimetsantie/Oltermannintie olisi mittava, hairit-
seva ja enemman saasteita tuottava kuin lyhyt ajotie Makitorpanpolun
kautta suoraan kokoojakadulta. Kaavaehdotuksen mukaan ajoluiskan
sijoittamista tontin paaasiallisen sisaantulovaylan yhteyteen tontin pi-
simmalle sivulle pidetddn mahdottomana pelastustieyhteyksien ja ajo-
vaylien ahtauden takia.

Jos tontin kayttotarkoitusta muutetaan, tulee kaikki yllamainitut kohdat
huomioida ja kasitella asiallisesti ja sopeuttaa uudenlainen rakentami-
nen ymparistdoon ja tontin kokoon.

Kirjeessa painotetaan, etta suunnitelmaa ei tallaisenaan voi kayttaa
pohjana asemakaavan muutokselle. Ehdotuksessa on noudatettava
yhdenvertaisuusperiaatetta (tonttitehokkuus, raystaskorkeus) ja yleis-
kaavan tasoiset muutokset tulee tehda rakennuslain mukaisessa jarjes-
tyksessa. Nain ollen tontille saa rakentaa korkeintaan 3-kerroksiset ta-
lot, raystaskorkeus 11 m. Rakennustehokkuus ei saa ylittaa viereisten
kerrostalojen tehokkuutta, joka on e = 0,61. Rakennusaikaisen lilken-
teen tulee tapahtua Makitorpantielta eika pientalokatuja pitkin. Liikenne
suunniteltuun parkkihalliin tulee ohjata luiskalla Makitorpanpolun paas-
ta, tontin varsinaiselta sisaantulovaylalta.

Jos kaupunki haluaa Oulunkylan alueelle korkeampia taloja, on muu-
tokset tehtava yleiskaavan tasolla eika rakentamalla kaksi 4-kerroksista
massiivista taloa pientalojen joukkoon. Ymparoivien tonttien omistaijilla
on oikeus odottaa, etta heita kohdellaan yhdenvertaisesti eika pyrita
maksimoimaan taloudellista hyotya yksittaiselle vuokraoikeuden halti-
jalle.

Asunto Oy Vilimetsantie 5 (1.12.2009) viittaa niin ikdan kaavaluon-
noksesta esittdamaansa mielipiteeseen ja toteaa lisaksi, etta kaupunki-
suunnittelulautakunnan mielesta alue on kerrostaloaluetta. Lautakun-
nan mielesta vain Valimetsantien pohjoispuolinen alue on pientaloalu-
etta. Kuitenkin Valimetsantiella myos etelapuolella on pientaloja: mm.
Valimetsantie 5:n rivitalo seka kaikki Oltermannintiella uudisrakennuk-
siin rajoittuvat talot ovat kaikki pientaloja.
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Yhtion mukaan vuoden 1993 asemakaavassa huomioidut kaavarajoi-
tukset olisi huomioitava my0s uudessa kaavassa. Kaupunkisuunnittelu-
lautakunta ei ole lainkaan ottanut kantaa v. 1993 kaavamuutoksen mo-
raaliseen ja juridiseen velvoittavuuteen vaan toteaa vain, etta kerrosta-
lon paaty ei tule rivitaloasunnon kohdalle.

Edelleen yhtio toteaa, etta rakennusten tehokkuusluku ei saa ylittaa
naapurirakennusten tehokkuuslukuja ja rakennuksista saa tulla enin-
taan 3-kerroksisia ja ylimman kerroksen sisaanvetokevennyksen tulee
olla ehdotetut 3 metrid myos paatyjen osalta. Ylisuuren rakennuksen
lahin kohta on vain 16 metrin paassa rivitalon ikkunoista ja vain 4 met-
rin paassa rajasta.

Asuntoyhtion mukaan liikenne tulee yksiselitteisesti ohjata kulkemaan
Makitorpanpolun kautta, mika on lyhin ja luonnollisin reitti Makitorpan-
tielle. Kaupunkisuunnittelulautakunta kierrattaisi autoja myos Valimet-
santien ja Oltermannintien kautta.

Kirjeen mukaan kaupunkisuunnittelulautakunnan mielesta uudisraken-
nuksen ajoluiskat ovat ahtaita, joten molemmilta puolin tulee paasta au-
tokellariin. Nyt ajoluiska on sijoitettu tontin ahtaimpaan kohtaan Vali-
metsantie 5D:n oleskelupihan valittdmaan laheisyyteen, noin 4 metrin
paahan rajasta. Ahtaus poistuu, kun sisaanajo muutetaan toiseen paa-
han taloa ja tyydytdan normaalikokoisiin taloihin.

Vastineet muistutuksiin ja kirjeisiin asiakohdittain
Suunnitelman lahtokohdista ja vaihtoehdoista

Viitatussa lainkohdassa (MRL 55 §) on kysymys asemakaavalle ja sen
selostukselle asetetuista yleisista vaatimuksista, jotka edellyttavat eri
vaihtoehtojen vaikutusten arviointia. Maankaytto- ja rakennuslaki ei kui-
tenkaan nimenomaisesti edellyta useiden vaihtoehtojen esittamista ja
vaikutusten arviointia jokaisessa kaavahankkeessa. Tapauskohtaisesti
tulee arvioitavaksi, milloin useampien vaihtoehtojen tutkiminen on tar-
peen.

Voidaan kuitenkin todeta, etta kiinteistdlle on haettu ostajaa nykyisen
oppilaitoskaytdon pohjalta siina kuitenkaan onnistumatta. Kaupungin
omistaman tontin suunnittelun 1ahtékohtana on nykyinen rakennusoi-
keus muuttamalla kayttotarkoitus naapuritonttien mukaiseksi asuinker-
rostalojen korttelialueeksi. Tontin esisuunnittelussa tutkittiin nykyisen
rakennusoikeuden pohjalta kerrostalojen erilaisia sijoitusvaihtoehtoja ja
valittiin luonnoksen pohjaksi korttelin ja Makitorpantien kerrostalokan-
taan kytkeytyva kahden rakennusmassan avoin sijoittelu.
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Kaavamuutostontti ja ymparisto

Tontti sijaitsee eri rakentamistapaa edustavien osa-alueitten valissa.
Yleiskaava 2002:n mukaan Valitalontien ja Makitorpantien valinen kort-
teli on kerrostalovaltaista aluetta ja Valimetsantien pohjoispuolinen alue
pientalovaltaista aluetta. Yleiskaava ei ota kantaa kerrostalojen korke-
uksiin. Kaavaehdotus on yleiskaavan mukainen.

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan (MRL 12 §) rakentamisen ohjauk-
sen tavoitteena on edistaa mm. hyvan ja kayttajien tarpeita palvelevan,
terveellisen, turvallisen ja viihtyisan seka sosiaalisesti toimivan ja es-
teettisesti tasapainoisen elinympariston aikaansaamista.

Tontti sijoittuu kerrostalovaltaisen korttelin keskelle. Tontti rajautuu nel-
jaan kerrostalotonttiin ja kuuteen pientalotonttiin seka luoteiskulmas-
taan yhden pientalotontin kulmaan. Makitorpantien varressa on kuusi
katua vastaan kohtisuoraa kolmikerroksista lamellitaloa ja kaksi sa-
mansuuntaista korttelin koillisnurkassa Valimetsantien varressa. Ker-
rostaloissa on yleensa myds matalampi pohjakerros, jolloin ne ovat
hahmoltaan nelikerroksisia.

Korttelin ja Makitorpantien kerrostalokantaan kytkeytyva kahden raken-
nusmassan avoin sijoittelu tuo tontille valjyytta. Rakennusten valiin
muodostuu suojainen pihapiiri, koska suurin osa autopaikoista on sijoi-
tettu maanpinnan tasossa olevan pihakannen alle.

Oulunkylan kerrostalojen korkeuksista ja kerrosluvuista

Asemakaavassa nro 3313 vuodelta 1953 on Oulunkylan kerrostalotont-
tien rakentamista ja rakennusoikeutta ohjattu merkitsemalla tonteille
rakennusala esim. 3-kerroksista ja enintdan 11 m korkeata rakennusta
varten tai 4-kerroksista enintaan 14 m korkeata rakennusta varten tai
my0s niiden yhdistelmaa varten.

Oulunkylan kauppakeskuksen viereen kortteliin 28156 on vuonna 2010
tullut voimaan asemakaavan muutos 3—4-kerroksista kerrostaloa var-
ten. Rakennuksen korkeudet noudattavat vanhojen kerrostalokaavojen
korkeuksia: 3 kerrosta/11 m ja 4 kerrosta/14 m.

Ogeli-Klubin aloitteesta on syksylla 2009 viritetty keskustelu Oulunky-
lan taydennysrakentamismahdollisuudesta korottamalla vanhoja ker-
rostaloja. Rakennusoikeuden lisayksella voitaisiin mm. rahoittaa talojen
peruskorjauksia ja hissien rakentamista.
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Korttelin kerrostalojen korkeuksista

Korttelissa on oppilaitostonttia lukuun ottamatta voimassa asemakaava
nro 6160, jonka mukaan korttelin kerrostalotonteilla suurin sallittu ker-
rosluku on 3 ja rakennusten enimmaiskorkeus 11 metria. Se on mah-
dollistanut kolmen normaalikorkuisen asuntokerroksen ja normaaliker-
rosta matalamman pohjakerroksen rakentamisen, mika antaa raken-
nuksille 4-kerroksisen rakennuksen ilmeen.

Kaavaehdotuksen mukaisissa kerrostaloissa on 4 maanpaallista ker-

rosta seka maanalaiset kellari- ja autohallitilat. Kerroskorkeus on suu-
rempi kuin vanhoissa kerrostaloissa, mika lisdad hieman rakennuksen
kokonaiskorkeutta. Ylin kerros on pitkilta sivuilta ullakonomaisesti si-

saanvedetty, jolloin kolmannen kerroksen raystaslinja on naapuriker-
rostalon raystaan tasalla. Rakennukset ovat ilmeeltaan 4-kerroksisia

naapurikerrostalojen tapaan.

Korttelin kerrostalotonttien tehokkuudet

Korttelin 28171 Makitorpantiehen rajoittuvilla kerrostalotonteilla on ra-
kennusoikeus osoitettu lukuna (1 300 m?). Tontin koosta riippuen tontti-
tehokkuus siten vaihtelee e = 0,58-0,73. Kaavamuutostontin rajanaa-
pureina olevien kerrostalotonttien tehokkuudet vaihtelevat valilla e =
0,61-0,73. Tontin 29171/13 suunnittelussa on Iahtékohtana tontin ny-
kyinen toteutunut rakennusoikeus, joka kaavamuutoksessa sailyy sa-
mana (5 670 k-m?). Tonttitehokkuus on 0,88. Korttelin kerrostalotontti-
en tehokkuuden vaihtelun huomioon ottaen on kaavamuutostontin ra-
kennusoikeuden sailyttdaminen perusteltua eika loukkaa tontinomistaji-
en yhdenvertaisuutta. Tonttitehokkuus > e = 0,8 edellyttaa yleensa ker-
rostalotontilla maanalaisten pysakointitilojen rakentamista, jolloin
maantasoon on mahdollista luoda viihtyisia ulko-oleskelutiloja. Kau-
pungin tavoitteena on tiivistda asuinalueita ja rakentaa esteettomia
asuntoja, mutta myds sopeuttaa uudisrakentaminen ymparistoon.
Asemakaavan muutosehdotus toteuttaa nama tavoitteet.

Kaavaehdotuksen kerrostalojen sijoittuminen ja suuntaus

Uudisrakentaminen sijoittuu nykyisen oppilaitosrakennuksen paikalle ja
sitd ymparoiva puusto on sailytettava ja hoidettava elinvoimaisena. Ra-
kennusalojen sijoittuminen perustuu ympariston avoimen kortteliraken-
teen jatkamiseen tontilla. Kerrosala on jaettu kahdelle rakennusalalle
luoteeseen avautuvaan viuhkamuotoon. Rakennusmassat ovat keskel-
ta taitettuja siten, etta lounaispuolisen rakennuksen luoteisosa ja koil-
lispuolisen rakennuksen kaakkoisosa ovat naapurikerrostalojen koor-
dinaatistossa. Koillispuolinen kerrostalo on vinoittain [ahimpaan luo-
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teispuolen rivitaloon (28171/18) nahden ja kerrostalon luoteisnurkka on
rivitalon paadyn linjassa, joten kerrostalon paaty ei ole suoraan rivitalon
edessa. Rakennuksen etaisyys rivitalon lahimmasta nurkasta on n.16
metria. Lounaispuoleisen kerrostalon etaisyys rivitalon lahimpaan nurk-
kaan on n. 28 metria.

Kaavaehdotuksen rakennusten korkeus ja kerrosluku

Kaavaehdotuksessa ylin kerros on rakennusten pitkilla sivuilla ulla-
konomaisesti 3 metria sisdanvedetty, jolloin 45°:een valokulma toteu-
tuu. Kerroslukumerkinta on vastaavasti [llu3/4. Rakennuksen paamas-
sa on kolmekerroksinen ja sen raystaslinja on koillispuolisen kerrosta-
lon raystaslinjan tasalla. Ullakkokerroksen sisaanvedetty raystaslinja on
3 metria koillispuoleisen kerrostalon raystasta ja 2 metria sen katonhar-
jaa korkeammalla. Piha-alue ja -kansi ovat tasossa +26. Koillispuolella
olevan naapurikerrostalon piha on noin metrin verran alempana ja siina
on maanpaallinen kellarikerros. Korttelin Oltermannintiehen rajoittuvien
pientalotonttien rakennukset ovat keskimaarin 4 metria ylempana.

Varjostus

Kaavaehdotuksen mukaisissa rakennuksissa sisaanvedetty ylin kerros
keventaa rakennusten hahmoa ja parantaa valokulmia. Tehdyssa var-
jotutkielmassa keskitalven varjostus on luonnollisesti suurimmillaan.
Kevaan, kesan ja syksyn paivaaikainen varjostus ei ole hairitseva eika
pitkdaikainen. Rakennukset on tarkoituksellisesti sijoitettu luoteeseen
avautuvaan viuhkamuotoon, jolloin myos varjostuksen haitat pohjois-
puolisille naapuritaloille ovat vahaisemmat ja ndkymat etelasuuntaan
avoimemmat.

Liikenne ja liikenneturvallisuus

Oulunkylaan laaditaan v. 2010 uusi liikenteenohjaussuunnitelma, jossa
tarkeana osana on alueen liikenneturvallisuuden, erityisesti tarkeimpien
koulureittien liikkenneturvallisuuden parantaminen. Lisaksi pysakointia
selvitetaan alueellisella tasolla.

Arvio nykyisesta liikennemaarasta 90 ajoneuvoalvrk on ollut koulun lu-
kukausien aikana realistinen arkivuorokausiliikenne. Jos pihalle pysakai
40 ajoneuvoa kerran vuorokaudessa, se saa aikaan jo 80 ajoneuvon
likennemaaran, koska ajoneuvot ensin ajetaan pysakointipaikalle ja sit-
ten sielta pois. Taman lisaksi tontille on suuntautunut huoltoliikennetta
ja saattoliikennetta.

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Faksi Tilinumero Y-tunnus
PL 2100 Kansakoulukatu 3 +358 9 310 1673 +358 9 310 37409  800012-62637 0201256-6
00099 HELSINGIN KAUPUNKI HELSINKI 10 Alv. nro

kaupunkisuunnittelu@hel.fi http://www.hel.fi/ksv F102012566



we  HELSINGIN KAUPUNKI VUOROVAIKUTUS- 19 (21)
KAUPUNKISUUNNITTELUVIRASTO RAPORTTI

23.9.2010

Uudesta rakentamisesta aiheutuvan likennemaaran arvioinnissa kay-
tettyja laskelmia on tarkistettu, ja nilden mukaan tontilta Iahtevan ja
sinne tulevan liikenteen yhteenlasketuksi likennemaaraksi arvioidaan
keskimaarin noin 200 ajoneuvoa vuorokaudessa. Liikennemaaran arvi-
ointi on suoritettu ymparistoministerion julkaisun "Liikennetarpeen arvi-
ointi maankayton suunnittelussa (2007)" mukaisesti rakennusten ker-
rosalan, alueen luonteen ja liikkennetutkimusten mukaisen liikennemuo-
tojakauman perusteella.

Jos arvioidaan, etta nykyisin kolme neljasosaa tontin autoliikenteesta
kayttaa Makitorpanpolkua ja suunnitellun tontin autoliikenteesta puolet
kulkee Makitorpanpolun kautta, niin Valimetsantien liikkenne lisaantyy
nykyiseen verrattuna arkisin noin 80 ajoneuvolla vuorokaudessa ja vii-
konloppuisin seka koulun loma-aikoina noin 100 ajoneuvolla vuorokau-
dessa. Tama tarkoittaa kaytannossa enimmillaan 20 ajoneuvon lisaysta
huipputunnin likennemaarassa lauantain vilkasliikenteisimman tunnin
aikana, siis yksi ajoneuvo nykyista enemman keskimaarin kolmen mi-
nuutin valein. Valimetsantien likennemaaran lisays on siis prosentuaa-
lisesti suuri, mutta kaupunkialueen liikennemaaraksi hyvin pieni. Liiken-
teen lisdantymisen ei katsota hairitsevan kohtuuttomasti alueen muita
asukkaita. Tontille suuntautuva huoltoliikenteen maara on niin vahai-
nen, ettei silla ole liikenteen kannalta oleellista merkitysta.

Pysakaointihalli, ajoluiska, pelastustiet ja tontille ajo

Kapylan aseman laheisyys ja julkisen liikenteen hyvat yhteydet alueella
vahentavat oman auton ja autopaikan tarvetta. Asemakaavan auto-
paikkamaara on kaupunkisuunnittelulautakunnan hyvaksymien lasken-
taohjeiden mukainen. Pysakointi on tarkoituksenmukaista sijoittaa pi-
hakannen alle, jolloin maantasoon voidaan luoda viihtyisaa oleskeluti-
laa. Kellarikerroksiin sijoitetaan asumista tukevia aputiloja ja toimintoja,
joita, kuten pientaloissakaan, ei lueta rakennusoikeuteen.

Vaikka autohallin ajoyhteys sijaitsee suunnitellun koillisen kerrostalon
Valimetsantien puoleisessa paadyssa, niin Makitorpantien lansisuun-
nan liikenteen (Tuusulanvaylan suunta) lyhyin ja sujuvin ajoreitti auto-
halliin kulkee Makitorpanpolun kautta. Oltermannintien ja Valimetsan-
tien liikenne ei siten lisaanny merkittavasti vaikka tontilta on liittyma
myOs Valimetsantielle. Makitorpanpolun kautta on myos nopein pelas-
tustieyhteys tontille ja vaylan mitoitus on riittava.

Louhinta

Oppilaitosrakennuksen koillisreunassa, lahimpana pohjoispuolista rivi-
taloa on jo vuoden 1993 laajennuksen yhteydessa louhittu kellarikerros,
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mika osaltaan vahentaa louhinnan maaraa. Lisalouhintaa lounaispuoli-
sen kerrostalon kellaria ja rakennusten valiin sijoittuvaa pysakointihallia
varten tarvitaan lahinna oppilaitosrakennuksen vanhan osan kohdalla.

Rakennusty0 on luvanvaraista ja rakennustyodssa tulee noudattaa lake-
ja ja muita ohjeita. Suomen rakentamismaarayskokoelmassa B3 Pohja-
rakenteet maarataan, etta "pohjarakentaminen on suunniteltava sellai-
sia menetelmia kayttaen, etta tarina, melu ja paastot seka muut haitat
lahialueen ihmisten terveydelle ja viihtyisyydelle, viereisille rakennuksil-
le, muille toiminnoille ja luonnonymparistdlle pysyvat sallituissa rajoissa
tai silloin, kun raja-arvoja ei ole olemassa, ovat muuten kohtuullisia".
Rakennuksien ja rakenteiden louhintatarinan raja-arvot on esitetty so-
siaali- ja terveysministerion julkaisussa Rajaytysalan normeja, turvalli-
suusmaaraykset 16:0, 1998 (1.2).

Ennen louhintaa tehdaan ympariston katselmukset tarvittavassa laa-
juudessa. Tarinalle arkojen rakenteiden ja herkkien laitteiden lahella
louhittaessa tehdaan yleensa tarindmittauksia louhinnan aikana. Ra-
kennusluvassa voidaan maarata katselmuksista, suunnitelmista, raken-
tamisesta ja seurannasta. Helsingissa on tehty runsaasti louhintaa ra-
kennetussa ymparistossa. Yleensa louhintatarinaa rajoitetaan herkkien
laitteiden takia tai tydaikaa rajoitetaan inmisten kokeman hairion takia.
Normaalikuntoiset rakennukset ja rakenteet kestavat yleensa hyvin ta-
vanomaista louhintatarinaa.

Aiemmat sopimukset ja niiden velvoittavuus

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan kaavoitusta ohjaavat kunnan ke-
hityksen ja maankayton tarpeet. Kunta ei talldin ole sidottu esimerkiksi
vanhoihin yksityisoikeudellisiin sopimuksiin, vaikkakin ne mahdollisuuk-
sien mukaan otetaan huomioon silloin, kun ne ovat em. tavoitteiden
mukaisia.

Lausuntojen tiivistelmat ja vastineet

Ymparistokeskuksella (27.1.2010) ja pelastuslaitoksella (19.2.2010)
ei ole asemakaavan muutosehdotukseen huomautettavaa.

Yleisten toiden lautakunta toteaa (23.2.2009), ettd asemakaavan
muutos ei aiheuta kustannuksia rakennusvirastolle. Yleisten tdiden lau-
takunnalla ei ole huomautettavaa asemakaavan muutosehdotuksesta,
ja se puoltaa asemakaavan muutosehdotuksen hyvaksymista.

Kiinteistolautakunta (9.2.2010) toteaa, etta opetustoimintaa palvele-
vien rakennusten tontti (YO) 28171/13 on kaupungin omistuksessa ja
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vuokrattu alkuaan Helsingin Kauppa- ja Sihteeriopiston Kannatusyhdis-
tys ry:lle pitkaaikaisella maanvuokrasopimuksella ajaksi 1.10.1972—
31.12.2030. Yhdistys on sittemmin muuttanut nimensa Helsingin Sih-
teeriopiston kannatusyhdistys ry:ksi ja HSO-sihteerikoulutuksen kanna-
tusyhdistys ry:ksi, joka lahjoitti 30.4.2005 tontin vuokraoikeuden raken-
nuksineen Helsingin liiketalouden ammattikorkeakoulun saatidlle. Saa-
tion nimi muuttui 7.12.2006 Helia-saatioksi. Helia-saatio on sopinut
asuinrakennusoikeuden suunnittelusta ja toteutuksesta SRV Asunnot
Oy:n kanssa ja 1.10.2007 myynyt sille tontin vuokraoikeuden raken-
nuksineen.

Nykyisen vuokrasopimuksen paattamisesta, uuden asuintontin vuok-
raamisesta pitkaaikaisella maanvuokrasopimuksella ja vuokrausperus-
teista tullaan myohemmin tekemaan esitykset kiinteistolautakunnalle ja
kaupunginhallitukselle. Kiinteistdlautakunnalla ei ole huomauttamista it-
se asemakaavan muutosehdotuksen suhteen.

Helsingin Energia ja Helen Sahkoverkko Oy (29.1.2010) toteavat, et-
ta asemakaavan muutosalueen tontilla on Helen Sahkdverkko Oy:n
keskijannitekaapeli, pienjannitekaapeleita ja jakokaappi, jotka palvele-
vat myos muutosalueen ulkopuolista sahkonjakelua. Mahdollinen tontil-
la olevan keskijannitekaapelin kaapelivaurio vaikuttaisi sahkonjakelun
keskeytyksena laajalti Oulunkylan alueella. Tontilla sijaitsevat kaapelit
nykyisia liittymisjohtoja lukuun ottamatta eivat ole kaavakartassa esite-
tylla rakennusalalla. Ohjeellinen muutosalueen ulkopuolista sahkonja-
kelua palvelevien kaapeleiden reitti on esitetty asemakaavan muutok-
sen selostuksen energiahuoltoa ja tietoliikennetta kasittelevassa liite-
kartassa. Helen Sahkoverkko Oy esittaa, etta sahkokaapelireitille teh-
daan kaavakarttaan johtoaluevarausmerkinta. Helsingin Energialla ja
Helen Sahkoverkko Oy:lla ei ole muutosehdotukseen muuta huo-
mautettavaa.

Helsingin Vesi (29.12.2009) toteaa, ettd asemakaavan muutosehdo-
tusta koskevaa aluetta palvelevat yleiset vesijohdot ja viemarit on ra-
kennettu valmiiksi. Muutosehdotus ei edellyta niiden siirtamista. Tontin
pohjoisreunalla sijaitsee yleinen vesijohto, jatevesi- ja sadevesiviemari.
Asemakaavaan tulee merkita johtokuja johtoja varten. Helsingin Vesi
puoltaa asemakaavan muutosehdotuksen hyvaksymista edella esite-
tyin huomautuksin.

Vastine

Kaavakarttaan on lisatty johtokujat vesijohtoa, viemareita ja sahkokaa-
peleita varten.
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