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1
TIIVISTELMÄ

Asemakaavan muutoksen sisältö

Asemakaavan muutoksessa Kulosaaren korttelitalon tontti rajataan
vastaamaan rakenteilla olevan korttelitaloa ja sen pihaa sekä osoite-
taan sen viereen, pääosin nykyiselle korttelitalon tontille kaksi uutta
asuinkerrostalotonttia, yhteensä 6 410 kerrosneliötä seitsemässä III–
IV-kerroksisessa kaupunkivillassa. Nykyisen kaavan pysäköinti- ja kul-
kujärjestelyjä muutetaan.

Asemakaavan muutoksen valmistelun vaiheet

Kaavoitustyö on käynnistetty kaupunkisuunnitteluviraston aloitteesta.
Osallistuminen ja vuorovaikutus on järjestetty liitteenä olevan osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmasta esitettiin kaksi mielipidettä. Luonnoksesta esitettiin nel-
jä mielipidettä.

Kaupunkisuunnittelulautakunta puolsi asemakaavan muutosehdotuk-
sen hyväksymistä.

Asemakaavan muutosehdotus oli julkisesti nähtävillä ja siitä saatiin
lausunnot. Muistutuksia esitettiin 3 kpl. Lausunnoissa esitettiin kaava-
kartan teknisiin tarkistuksiin ja johtorasitteisiin kohdistuvia huomautuk-
sia. Asemakaavan muutosehdotukseen tehtiin muutoksia, jotka on se-
lostettu kohdassa Suunnittelun vaiheet.

2
LÄHTÖKOHDAT

Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet (valtioneuvosto 13.11.2008)

Helsingin seudun erityistavoitteet koskevat mm. asuintonttimaan riittä-
vyyttä ja asuntorakentamista joukkoliikenteen palvelualueelle. Asema-
kaavan muutos ei ole ristiriidassa valtakunnallisten alueidenkäyttöta-
voitteiden kanssa. Alueidenkäyttötavoitteisiin kuuluu myös valtakunnal-
lisesti merkittävien rakennettujen kulttuuriympäristöjen (RKY 2009) ot-
taminen suunnittelun lähtökohdaksi. Kulosaaren huvilakaupunki on
RKY-alue, jonka ominaispiirteiden säilyttäminen on tämän kaavan läh-
tökohtana.
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Maakuntakaava

Alue on ympäristöministeriön 8.11.2006 vahvistamassa Uudenmaan
maakuntakaavassa ja ympäristöministeriön 30.10.2014 vahvistamassa
Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa taajamatoimintojen aluetta.
Em. RKY 2009 -alue on myös maakuntakaavoissa.

Laadittu asemakaavan muutos on maakuntakaavan ja 2. vaihemaakun-
takaavan mukainen.

Yleiskaava

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

Asemakaavat

Alueella ovat voimassa asemakaavat nro 10533 (hyväksytty 7.4.1999
ja nro 5766 (vahvistettu 22.4.1966). Kaavojen mukaan alue on pääosin
julkisten lähipalvelurakennusten korttelialuetta (YL), pieneltä osin puis-
toa (VP ja P) ja autopaikkojen korttelialuetta (LPA).

Rakennusjärjestys

Helsingin kaupungin rakennusjärjestys on hyväksytty 22.9.2010.

Kiinteistörekisteri

Alue on merkitty Helsingin kaupungin ylläpitämään kiinteistörekisteriin.

Pohjakartta

Helsingin kaupungin kiinteistöviraston kaupunkimittausosasto on laati-
nut pohjakartan, joka on tarkistettu 15.7.2013.

Maanomistus

Kaupunki omistaa alueen kirkkotontin osaa lukuun ottamatta, joka on
seurakuntayhtymän.

Alueen yleiskuvaus, rakennettu ja luonnonympäristö

Alue sijaitsee aivan Kulosaaren keskustassa. Alueella on aikaisemmin
ollut kaksi julkisten palvelujen rakennusta, jotka käsittivät peruskoulun
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ala-asteen, lasten päiväkodin ja sivukirjaston. Rakennukset on purettu,
ja niiden tilalle on valmistumassa korttelitalo, jossa on tilat ala-asteelle
ja päiväkodille. Alueen koilliskulmassa on pysäköintialue kirkon ja yleis-
tä pysäköintiä varten.

Alue rajautuu etelässä Kulosaaren huvila-alueeseen ja sen osana kaa-
kossa kirkon tonttiin, josta pieni kulma kuuluu kaava-alueeseen. Län-
nessä ja pohjoisessa alue rajautuu pääosin 1960-luvulla rakennettuun,
yhtenäiseen kerrostaloalueeseen, jolla talotyyppi on pääosin lamellitalo
ja kerrosluku kolme–viisi.

Maisemarakenteessa suunnittelualue sijoittuu suotuisalle rakennuspai-
kalle, selänteen kallioisen lakialueen länsireunalle Kulosaaren keski-
osissa. Alue on pienilmastoltaan suotuisa. Suunnittelualueen maasto
on pääosin moreenimaata ja idässä alue rajoittuu kallioiseen puistoalu-
eeseen. Alueen lounaisreunassa on pieni mäntyjä kasvava avokallio-
alue. Tontin eteläosassa maasto on muotoiltu luiskaksi puretun koulu-
rakennuksen jäljiltä. Alempi taso on tasaista maastoa, jonka laidoilla
kasvaa pääosin kuusia ja lehtipuita. Alueella on muutamia suuria kiviä.
Alueen kaakkoispuolella kirkon tontti ja puisto edustavat hoidettua puis-
toympäristöä.

Alueen luoteiskulmassa on kallioisen puiston kautta Presidentinpolun
jatkeena kävelytie koulutontin länsipuolitse huvila-alueen ja ostoskes-
kuksen ja metroaseman välillä. Alueen itäosassa puistoalueen reunalla
on kävely- ja ajoyhteys kirkolle.

Palvelut

Peruskoulu ja päiväkoti ovat alueella. Ostoskeskus ja evankelisluteri-
lainen kirkko ovat naapurissa. Yläasteelle, lukioon ja ruotsinkielisiin
kouluihin on matkaa 600–700 m. Koulutontin kohdalla pysähtyy liityntä-
bussi, metroasemalle on matkaa 400–600 m. Lähin liikuntapuisto on
Mustikkamaalla, matkaa runsas kilometri.

Suojelukohteet

Alue rajautuu kaakkoisosastaan kallioiseen puistoalueeseen ja kirkko-
tonttiin. Kirkon tontti ja puiston eteläinen osa kuuluu valtakunnallisesti
merkittävien rakennettujen kulttuuriympäristöjen (RKY 2009) Kulosaa-
ren huvilakaupungin rajaukseen. Kaava-alueen pieni kulma kuuluu tä-
hän rajaukseen.
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Koko Kulosaaren huvila-alueella, myös muilla kuin RKY-alueella on
voimassa suojeluasemakaava, siis mm. kaava-alueen eteläpuolisissa
kortteleissa.

Yhdyskuntatekninen huolto

Alueella on olemassa oleva teknisen huollon verkosto.

Maaperä

Alueen maanpinnan korkeus vaihtelee välillä +14,0…+26,7. Maaperä
on kallioista kitkamaata.

Ympäristöhäiriöt

Katuliikenne on korttelitalon tontin lähiympäristössä vähäistä eikä se
aiheuta ohjearvotason ylittävää melua kaavamuutoskohteessa.

3
TAVOITTEET

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on tehdä uusien asuntojen ra-
kentaminen mahdolliseksi keskeisellä paikalla Kulosaaressa hyvien
palvelujen ja liikenneyhteyksien alueella sovittaen se saaren kaupunki-
rakenteeseen ja kulttuuriympäristöön.

4
ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS

Yleisperustelu ja -kuvaus

Asemakaavan muutoksessa on valmistumassa olevan Kulosaaren kort-
telitalon itä- ja eteläpuolelle osoitettu korttelialueet pääosin neljä-, osin
kolmikerroksisia asuinpistetaloja, "kaupunkivilloja" varten.

Uudet asuintalot on sijoitettu ja mitoitettu siten, että ne eivät rajaa nä-
kymiä korttelitalon tontille/tontilta, että kirkon kellotapulin kaupunkiku-
vallinen asema säilyy ja että huvila-alueen pohjoisreunan rajaus säilyy
väljänä.

Itäinen uusi korttelimaa ulottuu jonkin verran nykyiseen puistoon. Muu-
toin asuntorakentaminen sijoittuu nykyisille lähipalvelujen korttelialueel-
le ja autopaikkojen korttelialueelle.
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Uusi katuyhteys uusille asunnoille ja kirkolle sijoitetaan heti korttelitalon
itäpuolelle. Katua pitkin kuljetaan myös päiväkodille.

Mitoitus

Muutosalueen pinta-ala on 2,76 ha.

Asuinkerrostalojen korttelialueiden rakennusoikeus on yhteensä 6 410
k-m2 ja pinta-ala yhteensä 1,05 ha. Vastaavat luvut julkisten lähipalve-
lurakennusten korttelialueella ovat 5 000 k-m2 ja 1,10 ha. Asuintonttien
tonttitehokkuudet ovat 0,82 ja 0,50 ja kaikkien tonttien keskimäärin
0,52. (Tonttitehokkuudet lähimmillä viidellä kerrostalotontilla ovat
0,57…1,3, huvila-alueella 0,30 ja nykyisen asemakaavan YL-tontilla
0,50.)

Uusia asukkaita tulee suuruusluokaltaan 150 henkeä.

Asuinkerrostalojen korttelialueet (AK)

Asuinkerrostalojen korttelialueet käsittävät kaksi tonttia, joilla on kol-
men ja neljän pistetalon rakennusalat.

Yhden kerroksen tasoerot tonteilla hyödynnetään niin, että oleskelupiha
eteläisellä tontilla on alemmalla huvila-alueen puoleisella tontin osalla
ja itäisellä tontilla ylemmällä isoon puistoon liittyvällä osalla.

Rakennusalat on merkitty tiukasti. Ylimmän kerroksen vesikaton ylä-
puolelle ei voi sijoittaa teknisiä tiloja.

Itäisellä tontilla etupiha liittyy suoraan uuteen katuun, eteläisellä etupi-
ha on osa huoltokatuluonteista tontinosaa, jonka varressa ovat autotal-
lit ja jonka kautta on yleisen jalankulun sallittu kulkea esim. kouluun ja
kirkkoon.

Kaupunkikuvallisista syistä rakennukset AK-tonteilla määrätään valkoi-
siksi ja rapattaviksi. Merkittävät avokalliot ja puusto määrätään säilytet-
täviksi mahdollisuuksien mukaan.

Julkisten lähipalvelurakennusten korttelialue (YL)

Kaava perustuu valmistumassa olevan korttelitalon suunnitelmiin. Ker-
rosala on vain hieman nykyistä hanketta suurempi. Rakennuksen
enimmäiskorkeus on nykyisen hankkeen mukainen.
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Liikkuminen

Asuntojen autopaikat on sijoitettu asuintonteille.

Uusi LPA-tontti sijoittuu kirkkotontin kulmalle, ja sille siirretään Kyösti
Kallion tien tuntumassa nyt olevat nykyisen asemakaavan mukaiset
kirkkotontin autopaikat. LPA-alueen kautta on myös kulkuyhteys kirkko-
tontille ja kävelymahdollisuus viereiseen puistoon.

Werner Wirénin tie on uusi katu koululle, päiväkodille, asuintonteille ja
kirkolle. Sen eteläpää, johon liittyvät useat näistä tonttiyhteyksistä,
määrätään kaavassa suunniteltavaksi torinomaiseen tapaan.

Presidentinpolku on muutettu katualueeksi myös korttelitalon tontin
kohdalla ja Lempi Alangon kallio -puistossa, jotta koko kulkuyhteys on
katua.

Esteettömyyden kannalta asemakaava-alue on normaalia aluetta.

Yhdyskuntatekninen huolto

Itäosan uudet rakennukset liitetään Kyösti Kallion tiellä olevaan vesi-
huoltoverkostoon, eteläpuoleiset uudet rakennukset liitetään tontilla
olevaan vesihuoltoverkostoon. Werner Wirénin tien kuivatusta varten
tulee rakentaa uutta hulevesiviemäriä noin 60 metriä. Teknisen huollon
verkostoa varten on eteläisemmälle AK-tontille merkitty johtokuja.

Maaperän rakennettavuus ja puhtaus

Alueen maaperä on kallioista kitkamaata, jossa kallion pinta on monin
paikoin näkyvissä tai hyvin lähellä maan pintaa. Paikoin jyrkkäpiirteinen
topografia vaatii kalliolouhintaa sekä täyttöjä. Rakennukset perustetaan
anturoilla maan tai kallion varaan.

Olemassa olevan tiedon mukaan aluetta ei ole käytetty sellaiseen toi-
mintaan, josta olisi aiheutunut maaperän pilaantuneisuutta.

Nimistö

Nimistötoimikunta päätti kokouksessaan 13.11.2013 esittää uudelle
kadulle nimeä Werner Wirénin tie - Werner Wiréns väg Kulosaaren pit-
käaikaisen kirkkoherran mukaan ja kaava-alueen luoteisosan puiston
nimeksi Lempi Alangon kallio - Lempi Alankos klippa Kulosaaren val-
mistavan koulun/kansakoulun vuosien 1919–1962 opettajan ja johtajan
mukaan.
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5
ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMISEN VAIKUTUKSET

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja rakennettuun ympäristöön

Kaavan toteuttaminen lisää asuntokantaa seudun keskeisissä osissa.
Kaupunkikuvassa asuintalot pihoineen muodostavat hoidetun ympäris-
tön ja tuovat kirkon ja koulun miljööseen tarpeellista tasokkuutta.

RKY-alueen arvot on otettu huomioon niin, että uusi rakentaminen on
pienimittakaavaista ja jättää sille tarpeellisen tilan. Kirkon itsenäinen
asema säilyy. Kellotapulin asema kaupunkikuvassa muuttuu niin, että
se ei enää näy Kyösti Kallion tieltä kirkon pysäköintialueen yli, puisto-
alueen yli kylläkin.

Vaikutukset liikenteen ja teknisen huollon järjestämiseen

Kaava-alue liittyy helposti oleviin liikenteen ja yhdyskuntateknisen huol-
lon verkkoihin.

Erityisinä paikallisina vaikutuksina on, että Presidentinpolun yhteys ka-
tuverkossa selkeytyy, kun siitä tulee katua koko mitaltaan, ja että kulku
kirkkotontille helpottuu, kun yhteys muuttuu kulkemaan kadulle ja kun
velvoiteautopaikat siirtyvät aivan tontin nurkalle.

Vaikutukset luontoon ja maisemaan

Puiston pinta-ala supistuu 0,24 ha. Luvaton pysäköinti Lempi Alangon
kallio -puistossa loppuu.

Vaikutukset ihmisten terveyteen, turvallisuuteen,
eri väestöryhmien toimintamahdollisuuksiin lähiympäristössä,
sosiaalisiin oloihin ja kulttuuriin

Uudet asukkaat, määrältään suuruusluokkaa 150 henkeä, saavat
asunnon palvelujen, miljöön ja liikenneyhteyksien kannalta hyvin toimi-
valta alueelta.

Näkymät naapuritonteilta ja -taloista muuttuvat uusien talojen vuoksi,
vaikka uudet talot pistetaloina sallivat näkymät toistensa lomasta.
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Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Asemakaavan muutoksen toteuttamisesta aiheutuu kaupungille kus-
tannuksia ilman arvonlisäveroa yhteensä noin 310 000 euroa, josta
Werner Wirénin tie-kadun ja pysäköintialueiden rakentamisen osuus on
270 000 euroa ja Lempi Alangon kallio-puistoon rakennettavan Presi-
dentinpolun osuus on 36 300 euroa.

6
SUUNNITTELUN VAIHEET

Vireilletulo, osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja vuorovaikutus

Kaavoitustyö on tullut vireille kaupungin aloitteesta.

Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kaupunkisuunnitteluviraston ase-
makaavaosaston kirjeellä, jonka mukana lähetettiin osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma (päivätty 5.8.2013).

Osallistuminen ja vuorovaikutus on järjestetty liitteenä olevan osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti. Sitä sekä kaavan lähtökoh-
tia ja tavoitteita esiteltiin avoimessa keskustelutilaisuudessa 19.8.2013.

Kaava-alueen rajaus poikkeaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa
esitetystä niin, että huvila-alueen tontti osoitteessa Kulosaarentie 32 ei
ole kaavamuutoksessa mukana, koska mm. osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmasta esitetyn mielipiteen perusteella pitää huvila-alueen tont-
tien lähetystökäytöstä tehdä laajempi selvitys ennen kaavamuutosta, ja
toisaalta niin, että kaava-alueeseen on lisätty pieni alue kirkkotontin
pohjoiskulmasta (osa uutta LPA-korttelialuetta).

Viranomaisyhteistyö

Yhteistyötä on tehty asianomaisten virastojen, liikelaitosten ja kuntayh-
tymien sekä Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskuksen
kanssa.

Rakennusvirasto arvioi kannanotossaan, että Presidentinpolun jatketta
ei saada täysin esteettömäksi. Kiinteistöviraston tilakeskus muistuttaa
korttelitalon toimintojen tarpeista ja liikenneturvallisuudesta. HSY-vesi
edellyttää, että arvioidaan myös uuden vesihuollon tarve ja kustannuk-
set. Kaupunginmuseo esittää reunaehtoja uudelle rakentamiselle sekä
vehreän väljyyden, huvila-alueen puoleisen reunavyöhykkeen ja länsi-
reunan avokallio-puusto-alueen säilyttämistä.
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Esitetyt mielipiteet

Asemakaavaosastolle on saapunut kirjeitse kaksi mielipidettä osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelmasta ja neljä mielipidettä asemakaavan
muutosluonnoksesta. Lisäksi suullisia mielipiteitä on esitetty keskuste-
lutilaisuudessa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saadut mielipiteet koskivat mm.
korttelitaloon sijoitettavien palveluiden riittävyyttä, sitä, että osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelmaan ei ollut liitetty hahmotelmia kaavamuu-
toksen sisällöstä, huvila-alueen kulttuuriympäristön huomioonottamista,
aikaisempien koulurakennusten aiheuttamaa mahdollista maaperän pi-
laantuneisuutta sekä lähetystökäytössä olevien tonttien kaavoitusta.
Luonnoksesta esitetyt mielipiteet käsittelivät pääosin samoja asioita,
erityisesti liian lähelle RKY-aluetta, kirkkoa ja huvila-aluetta rakentamis-
ta. Myös kaava-aineiston todenperäisyyttä epäiltiin. Kirkolle haluttiin
enemmän autopaikkoja.

Vastineiden keskeinen asia on, että uusi rakentaminen on sovitettu
olemassa olevaan ympäristöön väljästi rakennusten koon, rakennus-
tyypin ja etäisyyksien puolesta.

Muistutukset ja lausunnot sekä nähtävilläolon jälkeen tehdyt muutokset

Asemakaavan muutosehdotus oli julkisesti nähtävillä 8.8.–8.9.2014.

Asemakaavan muutosehdotuksesta saatiin Uudenmaan elinkeino-, lii-
kenne- ja ympäristökeskuksen, opetustoimen, pelastuslautakunnan,
yleisten töiden lautakunnan, Helsingin kaupunginmuseon, Helen Säh-
köverkko Oy:n ja Helsingin seudun ympäristöpalvelut -kuntayhtymän
lausunnot. Helen Sähköverkko Oy:llä, varhaiskasvatusvirastolla, Hel-
singin Energia -liikelaitoksella ja kiinteistövirastolla ei ole ehdotuksesta
huomautettavaa. Kaavaan saatiin kolme muistutusta.

Muistutukset koskivat mm. kulttuuriympäristön vaarantamista sillä pe-
rusteella, että esitetyt rakennukset ovat liian korkeita tai liian lähellä ny-
kyisiä rakennuksia. Kulosaaren kirkon ja huvilayhdyskunnan asema
vaarantuu, asumisviihtyvyys heikentyy ja liian lähelle tulevat uudisra-
kennukset aiheuttavat vakavia turvallisuusongelmia. Kaavan ei nähty
täyttävän valtakunnallisia alueidenkäyttötavoitteita. Yleisten alueiden
supistamista ei pidetty perusteltuna. Havainneaineiston todenmukai-
suutta epäiltiin. Kerroslukumerkinnän ristiriidasta selostuksessa ja kaa-
vakartassa huomautettiin. Kaavaa oli muistuttajan mielestä valmisteltu
lainvastaisesti, koska osalliset on otettu valmisteluun liian myöhään.
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Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskuksen (ELY-keskus)
lausunnossa todetaan, että kaavamääräykset tukevat laadukkaan ym-
päristön tavoitetta ja esitetty ratkaisu vaikuttaa perustellulta. Lisäksi
ELY-keskus kehottaa korjaamaan kaavakartan kerroslukumerkinnän
(2/3) V (2/3) vastaamaan kaavaselostuksen ja kaavamääräysten mer-
kintää (2/3) IV (2/3).

Pelastuslautakunta ilmoittaa, että huoneistojen varateitä suunniteltaes-
sa tulee varmistaa, että pelastautuminen on mahdollista joko omatoimi-
sesti tai pelastuslaitoksen avustamana.

Yleisten töiden lautakunta toteaa, että asemakaavan muutoksen toteut-
tamisesta aiheutuu kaupungille kustannuksia ilman arvonlisäveroa yh-
teensä noin 310 000 euroa.

Helsingin kaupunginmuseon kaavamuutokselle esittämät tavoitteet on
otettu riittävästi huomioon, kunhan avokallioita ja puustoa koskevia säi-
lyttämistavoitteita sekä istuttamismääräyksiä noudatetaan toteutusvai-
heessa.

Helsingin seudun ympäristöpalvelut -kuntayhtymä (HSY) toteaa, että
LPA-alueelle tulee merkitä johtokuja yleistä hulevesiviemäriä varten tai
vaihtoehtoisesti kaavaan tulee lisätä kaavamääräys, jonka mukaan
alueelle saa rakentaa yhdyskuntateknistä huoltoa palvelevia johtoja.

Kaupunkisuunnittelulautakunta päätti 12.5.2015, että asemakaavan
muutosehdotusta tarkistetaan lausuntojen ja muistutuksen johdosta
seuraavasti:

– Kaavakartan kerroslukumerkintä korjataan vastaamaan
kaavaselostuksen ja kaavamääräysten merkintää (2/3) IV
(2/3).

– Kaavaan lisätään määräys yhdyskuntateknisiä huoltoa pal-
velevien johtojen sallimisesta LPA-alueella.

Kaavakartan kerrosala on muutettu uuden ohjeistuksen mukaiseksi
niin, että porrashuoneet lasketaan kokonaisuudessaan kerrosalaan
mukaan. Kaavan kokonaisvolyymi ei muutu.

Lisäksi kaavakarttaan ja kaavaselostukseen on tehty joitakin teknis-
luonteisia tarkistuksia, jotka eivät muuta ehdotuksen sisältöä.
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KÄSITTELYVAIHEET

Asemakaavan muutosehdotus esiteltiin kaupunkisuunnittelulautakun-
nalle 3.6.2014 ja se päätti esittää kaupunginhallitukselle asemakaavan
muutosehdotuksen hyväksymistä.

Kaupunkisuunnittelulautakunta päätti xx.x.2015 muuttaa asemakaavan
muutosehdotusta lausuntojen ja muistutuksen johdosta.

Helsingissä

Olavi Veltheim























evinser
Suorakulmio



evinser
Suorakulmio



evinser
Suorakulmio



evinser
Suorakulmio




































