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KAAVASELOSTUKSESSA esitetään kaavaratkaisun keskeinen sisältö ja suunnittelun vaiheet.  
Selostusta täydennetään kaavaprosessin edetessä.   

ASEMAKAAVAN SELOSTUS  ASEMAKAAVAKARTTA NRO 12443 PÄIVÄTTY 28.2.2017  Asemakaavan muutos koskee:  Helsingin kaupungin 45. kaupunginosan (Vartiokylä, Itäkeskus)  korttelin 45048 tontteja 8 ja 9 sekä puistoa   Kaavan nimi:  Kauppakartanonkatu 16  Laatija:  Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosasto  Vireilletulosta ilmoittaminen: 11.5.2016 Kaupunkisuunnittelulautakunta: Nähtävilläolo (MRL 65 §):  Kaupunkisuunnittelulautakunta /-virasto:  Hyväksyminen: kaupunginvaltuusto  Voimaantulo:   Alueen sijainti: Alue sijaitsee Itäkeskuksen Maamerkin välittömässä läheisyy-dessä Kauppakartanonkadun eteläpuolella.   
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TIIVISTELMÄ 
 Asemakaavan muutos (kaavaratkaisu) koskee Itäkeskuksessa Kauppakartanonkadun varrella sijaitsevaa kiinteistöä, jossa on nyt Helsingin kaupungin asunnot Oy:n vuokra-asuntoja, kivijalan liike-tiloja sekä kaksi pientä päivähoidon yksikköä. Heka Oy on arvioi-nut, että kohteen rakennustekniset ongelmat ovat suuria ja raken-nukset ovat laajamittaisen peruskorjauksen tarpeessa lähivuo-sina. Peruskorjaus on arvioitu kannattamattomaksi.  Kaavamuutos perustuu nykyisten rakennusten purkamiseen, ra-kennusoikeuden määrän arviolta kaksinkertaistamiseen ja uuden umpikorttelimaisen asuintalokokonaisuuden rakentamiseen. Ka-dun varteen rakennetaan nykyiseen tapaan kivijalan liiketiloja. Tontille ei sijoiteta jatkossa päivähoidon yksikköjä. Asuintonttia laajennetaan kaakkoiskulmassa vähäisessä määrin nykyisen puiston puolelle. Autopaikat sijoittuvat vieressä sijaitsevalle, use-amman tontin käytössä olevalle pysäköintikentälle ja rakennuk-sen-/pihakannen alaiseen pysäköintilaitokseen.  Tavoitteena on täydentää aluetta nykyistä tehokkaammalla asun-torakentamisella, joka volyymiltaan ja arkkitehtuuriltaan sopeutuu nykyiseen kaupunkikuvaan, mutta samalla luo alueelle uutta ajal-lista kerrostumaa ja entistä kaupunkimaisempaa ilmettä.  Rakennusoikeuden määrä on kaavamuutoksessa yhteensä 20 300 k-m2. Uutta asuntokerrosalaa on 8 500 k-m2. Asukasmää-rän lisäys on noin 200.  Kaavaratkaisun toteuttaminen vaikuttaa erityisesti siten, että asu-kasmäärä lisääntyy hyvien kaupallisten ja liikenteellisten palvelui-den äärellä.  Helsingin kaupunki omistaa alueet. Kaavaratkaisu on tehty kau-pungin aloitteesta.  

ASEMAKAAVAN KUVAUS 
 Tavoitteet  Kaavamuutos perustuu Kauppakartanonkatu 16 nykyisten raken-nusten purkamiseen, rakennusoikeuden määrän kasvattamiseen ja uuden umpikorttelimaisen asuintalokokonaisuuden rakentami-seen. Tavoitteena on täydentää aluetta nykyistä tehokkaammalla asuntorakentamiselle, joka volyymiltaan ja arkkitehtuuriltaan so-peutuu nykyiseen kaupunkikuvaan, mutta samalla luo alueelle uutta ajallista kerrostumaa ja entistä kaupunkimaisempaa ilmettä.  
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Kaavaratkaisu edesauttaa kaupungin strategisten tavoitteiden to-teutumista siten, että täydennysrakentamista edistetään.  Mitoitus  Suunnittelualueen pinta-ala on noin 1.6 ha.   Kaavaratkaisun myötä tontin kerrosala kasvaa 8 500 k-m².    Alueiden käyttötarkoitus ja korttelialueet  
Alueen lähtökohdat ja nykytilanne 
 Tontilla 45048/9 (Kauppakartanonkatu 16) on 4-kerroksisia asuin-kerrostaloja ja sisäpihalla pieni päiväkotirakennus (valmistuneet 1978–1979), joiden koko on yhteensä 13 165 k-m2. Tontti 45048/8 on autopaikkojen korttelialuetta. Pysäköintikenttä on vuokrattu kolmelle eri asuntoyhtiölle. Muutosalueen kaakkoiskulma on kaa-vallisesti puistoa, mutta käytännössä tontilla sijaitsevan päiväko-din käytössä ja aidattuna. 
Asuinkerrostalojen korttelialue (AK) 
 Korttelialueen rakennusoikeus on 20 600 k-m2, josta vähintään 400 k-m2 on toteutettava liike, ravintola-, toimisto- tai palvelutiloina kadunvarsirakennuksen ensimmäiseen kerrokseen.   Kahdelle ohjeelliselle tontille sijoittuvat asuinrakennukset muodos-tavat yhdessä yhden kaikilta sivuiltaan suljetun umpikorttelin, jonka sisäosa on saavutettavissa läpikuljettavien porrashuoneiden ja porttikäytävien kautta. Sisäpiha ja pihakannen ja/tai asuinra-kennusten pohjakerrokseen sijoittuva pysäköintilaitos ovat mo-lempien tonttien yhteiskäytössä.  Enimmäiskerroslukumäärä alueella on pääosin kuusi. Enintään 8-kerroksisia rakennusosia saa sijoittaa vain Kauppakartanonkadun varrelle, jossa ne muodostavat kaupunkikuvallisen päätteen Lyy-pekinaukion suuntaan. Rakennusten julkisivupintojen tulee olla pääosin paikalla tiilimuurattuja.  Asemakaavassa korttelialueen rakennusala muodostaa yhden yh-tenäisen alueen. Tämä kaavatekninen ratkaisu antaa toteutusvai-heeseen joustoa mm. rakennusten runkosyvyyden, pysäköintitilo-jen sekä mahdollisten piharakennusten suunnittelun osalta. 
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Autopaikkojen korttelialue (LPA) 
 Alue säilyy nykytilanteen mukaan useamman tontin käytössä ole-vana pysäköintialueena. Alueelle voi nykytilanteen mukaisesti si-joittaa autokatoksia ja jätesäiliöitä.     Liikenne 

Lähtökohdat  
Kauppakartanonkadun liikennemäärä on nykyisin noin 10 900 ajo-neuvoa vuorokaudessa. Viime vuonna valmistunut Gotlanninkatu osaltaan vähentää Kauppakartanon katua Citymarkettiin suuntau-tuvaa liikennettä. Nykyisen asuintontin molemmilla pitkillä sivuilla kulkee Kauppakartanonkadulta puistoon johtavat tontin sisäiset jalankulkuväylät, jotka käytännössä ovat julkisessa käytössä. 
Kaavaratkaisu 
 Uusien asuinrakennusten pysäköinti sijoitetaan nykyisen LPA-alu-een lisäksi asuinkortteliin sijoitettavaan pysäköintilaitokseen. Ajo-yhteys pysäköintilaitokseen on järjestettävä LPA-alueen kautta. Kaavassa on osoitettu AK-korttelialueelle jalankulkuväylät ylei-seen käyttöön nykyisten eteläiseen puistoon johtavien polkujen kohdalle vakiintuneiden kävely-yhteyksien varmistamiseksi myös jatkossa.   Palvelut  
Lähtökohdat  
 Muutosalue sijaitsee Itäkeskuksen kattavien palveluiden äärellä. Kohteessa on kaksi kivijalan liiketilaa. 
Kaavaratkaisu 
 Kadun varren kivijalkaan on toteutettava vähintään 400 k-m2 liike, ravintola-, toimisto- tai palvelutiloja. Määrä kasvaa hieman nykyti-lanteesta.  Esteettömyys   Asemakaava-alue on esteettömyyden kannalta normaalia aluetta.   Luonnonympäristö 
Lähtökohdat  
 Asuintontilla on sisäpihan kasvillisuuden lisäksi puustoa tontin pohjois-, länsi- ja etelälaidoilla. 
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Kaavaratkaisu 
 Asuinrakennusten ja pysäköintialueen välissä sijaitseva koivuri-vistö on kaavassa merkitty säilytettäväksi.  Ekologinen kestävyys 
Kaavaratkaisu 
 Asemakaavassa on kestävän kehityksen mukaiseen rakentami-seen ohjaavia määräyksiä viherkatoista, viherkertoimen sovelta-misesta ja uusiutuvan energian tuotantoon tarvittavien teknisten laitteistojen integroimisesta rakennuksiin.  Yhdyskuntatekninen huolto 
Lähtökohdat  
 Kaava-alue on yhdyskuntateknisen huollon verkoston piirissä.  
Kaavaratkaisu 
 Maanalaisten tilojen kuivatus ja jätevedet tulee tarvittaessa johtaa kiinteistökohtaisella pumppaamolla yleiseen viemäriverkostoon.  Asemakaavan toteuttaminen mahdollisesti edellyttää sähköverkon liittymisjohdon vahvistamisen.  Maaperän rakennettavuus, pohjarakentaminen ja pilaantuneisuuden  kunnostaminen 
Lähtökohdat  
 Alueen maaperä on savea, jossa savikerroksen arvioitu paksuus tiiviin kerroksen yläpuolella on 1…6 metriä, alueen eteläosassa esiintyy saven yläpuolinen hiekkamaakerros, tontti rajautuu idässä moreenialueeseen. Pohjaveden pinnan havainnot lähim-missä tarkkailupisteissä tontin itäpuolella ovat olleet välillä 
+2.61…+3.48.   Rakennukset tulee perustaa tukipaaluin kantavan kerroksen va-raan, lopullinen perustamisratkaisu tulee suunnitella tarkempien maaperätutkimusten perusteella.  Kohde on pääosin entistä peltomaata, joka on rakennettu nykyi-seen käyttöönsä 1970-luvun lopussa. Alueella ei ole tiedossa pi-laavaa toimintaa. Kauppakartanontien pohjoispuolella on 2000-
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luvun alussa poistettu rakentamisen yhteydessä havaittu Hana-saaren voimalaitoksen lentotuhkaa sisältänyt kerros. On mahdol-lista että voimalaitostuhkaa on käytetty maanrakentamisessa laa-jemminkin. Mikäli alueella havaitaan purkamisen ja rakentamisen yhteydessä tuhkakerroksia tai muuta pilaantumiseen viittaavaa, on asiasta viipymättä otettava yhteys Helsingin kaupungin ympä-ristökeskukseen.  Ympäristöhäiriöt 
Lähtökohdat  
 Viereisen Kauppakartanonkadun liikenne aiheuttaa ympäristöhait-toja. Liikenteen määrä kadulla on nykyisin noin 10 900 ajoneuvoa vuorokaudessa. Ennustettavissa ei ole liikenteen määrän kasvua. Sen sijaan 2016 valmistunut Gotlanninkatu vähentää Kauppakar-tanon kadulta Citymarkettiin suuntautuvaa liikennettä.  Asuinrakennuksen kadun puoleiseen sivuun kohdistuvat keski-äänitasot ovat noin 65–66 dB päivällä ja 57–58 dB yöllä. Arvio pe-rustuu vuoden 2012 Helsingin meluselvitysmalliin ja kaupunki-suunnitteluviraston käytössä olevaan yksittäisen pisteen liikenne-melun äänitasoja laskevan työkalun tuloksiin. 
Kaavaratkaisu 
 Kaavassa on annettu katujulkisivun rakenteiden ääneneristävyyttä ja parvekkeiden lasittamista koskeva määräys. Asuntojen kaikki oleskelupihat sijoittuvat kaikilta sivuiltaan rakennuksilla suojatulle sisäpihalle.  Pelastusturvallisuus  
Kaavaratkaisu 
 Asemakaavaselostuksen liitteenä on viitesuunnitelma, jossa on erillinen piirustus arvioiduista pelastusajoneuvojen reiteistä ja nos-topaikoista. Suunnitelma on otettu huomioon asemakaavan rat-kaisuissa. Pelastusturvallisuuteen liittyvät ratkaisut tarkentuvat to-teutussuunnitteluvaiheessa.  Vaikutukset 
Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset 

 Kaavaratkaisun toteuttamisesta ei aiheudu kaupungille kustan-nuksia. 
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Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen  
 Kaavan toteuttaminen mahdollistaa yhdyskuntarakennetta tiivistä-vän asuntorakentamisen kaupunginosakeskuksen ja hyvien julki-sen liikenteen yhteyksien läheisyydessä.   

Vaikutukset liikenteen ja teknisen huollon järjestämiseen 
 Uudella asuntorakentamisella ei ole merkittävää vaikutusta Kaup-pakartanonkadun liikenteeseen. Asemakaavan toteuttaminen vahvistaa olemassa olevan teknisen huollon verkoston käyttöä.  

Vaikutukset kaupunkikuvaan  
 Nykyisten rakennusten purkaminen uuden entistä tehokkaamman sekä hieman korkeamman asuinkorttelin rakentaminen tiivistää kaupunkikuvaa. Naapurustonsa mukaisesti tiilestä muurattuna uu-disrakennukset eivät erotu merkittävällä tavalla ympäristössään.    

Vaikutukset ilmastonmuutoksen hillintään ja sopeutumiseen 
 Nykyistä tehokkaampi rakentaminen vähentää jonkin verran kas-villisuutta ja hulevesiä imevää maanpintaa alueella. Vaikutusta pyritään kompensoimaan kaavassa annetuilla ekologiseen kestä-vyyteen liittyvillä määräyksillä.  Vaikutukset ihmisten elinoloihin  Muutoksen kohteena olevan kiinteistön nykyisten asukkaiden elin-olot muuttuvat nykyisten rakennusten purkamisen vuoksi merkittä-västi. Väistöasunnoista kohteeseen palaavia asukkaita odottaa uusista asuinkerrostaloista muodostuva umpikortteli, joka on ny-kyistä väkirikkaampi, tiiviimpi ja korkeampi. Uusittu sisäpiha on nykyistä suljetumpi ja siten liikenteen melulta paremmin suojattu. Nykyistä kasvillisuutta on hävinnyt ja uutta on istutettu.  Nykyistä korkeampi ja kadun reunaan sijoittuva rakentaminen li-sää varjostusta Kauppakartanonkadun toisella puolella olevien asuintalojen suuntaan.   
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SUUNNITTELUN LÄHTÖKOHDAT 
  

Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet   Kaavaratkaisua koskee erityistavoite: alueidenkäytön suunnitte-lussa merkittävä rakentaminen tulee sijoittaa joukkoliikenteen, eri-tyisesti raideliikenteen palvelualueelle.    Kaavaratkaisu ei ole ristiriidassa valtakunnallisten alueidenkäyttö-tavoitteiden kanssa.  Yleiskaava   Helsingin yleiskaava 2002:ssa (kaupunginvaltuusto 26.11.2003, tullut kaava-alueella voimaan 23.12.2004) alue on kerrostaloval-taista asumisen ja toimitilojen aluetta. Nyt laadittu kaavaratkaisu on yleiskaavan mukainen.  Helsingin uudessa, tarkistetussa yleiskaavassa (kaupunginval-tuusto 26.10.2016) alue sijaitsee osittain liike- ja palvelukeskustan alueella C1 ja osittain asuntovaltaisella alueella A2. Nyt laadittu kaavaratkaisu on tarkistetun yleiskaavaehdotuksen tavoitteiden mukainen.  Asemakaavat  Alueella on voimassa asemakaava nro 7105 (vahvistettu 22.7.1975). Kaavan mukaan tontti 9 on asuntolarakennusten kort-telialuetta, jonne saa rakentaa kaavaan merkityn rakennusoikeu-den (11 800 k-m2) lisäksi palvelutiloja enintään 10 % rakennusoi-keuden määrästä. Viereinen tontti 8 on autopaikkojen korttelialu-etta. Alueella on lisäksi voimassa asemakaava 7395 (vahvistettu 20.1.1977), jonka puistoksi merkitylle alueelle muutosalue ulottuu vähäisessä määrin.   Rakennusjärjestys  Helsingin kaupungin rakennusjärjestys on hyväksytty 22.9.2010.  Kiinteistörekisteri   Alue on merkitty Helsingin kaupungin ylläpitämään kiinteistörekis-teriin.  Pohjakartta   Helsingin kaupungin kiinteistöviraston kaupunkimittausosasto on laatinut pohjakartan, joka on tarkistettu 17.11.2016.  
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Maanomistus  Helsingin kaupunki omistaa alueet.  Muut lähtökohdat  Selvitys alueen oloista, rakennuskannasta ja muista ympäristö-ominaisuuksista on kuvattu kaavaselostuksen kohdassa "Asema-kaavan kuvaus" kunkin aiheen kohdalla.  
SUUNNITTELU- JA KÄSITTELYVAIHEET 
 Vireilletulo  Kaavoitus on tullut vireille vuonna 2016 kaupungin aloitteesta.  Viranomaisyhteistyö  Kaavaratkaisun valmistelun yhteydessä on tehty yhteistyötä seu-raavien viranomaistahojen kanssa:   

 Helen Oy  
 asuntotuotantotoimisto (ATT) 
 kaupunginmuseo 
 kiinteistöviraston geotekninen osasto 
 kiinteistöviraston tilakeskus 
 kiinteistöviraston tonttiosasto 
 opetusvirasto 
 rakennusvalvontavirasto 
 rakennusvirasto 
 varhaiskasvatusvirasto 
 ympäristökeskus  Osallistumis- ja arviointisuunnitelman sekä kaavan valmisteluaineiston  nähtävilläolo   Osallistuminen ja vuorovaikutus on järjestetty liitteenä olevan osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS) mukaisesti.   Vireilletulosta ja OAS:n sekä valmisteluaineiston nähtävilläolosta on ilmoitettu osallisille kirjeillä ja viraston verkkosivuilla www.hel.fi/ksv sekä lehti-ilmoituksella Helsingin uutisten itäpai-noksessa.  
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sekä valmisteluaineistoa oli nähtävillä 1.6.–22.6.2016 seuraavissa paikoissa: 
 info- ja näyttelytila Laiturilla, Narinkka 2 
 kulttuurikeskus Stoassa, Turunlinnantie 1 
 verkkosivuilla www.hel.fi/suunnitelmat.  Yleinen asukastilaisuus pidettiin 13.6.2016 kulttuurikeskus Stoassa. Muutoskohteen asukkaille ja muille vuokralaisille pidet-tiin oma infotilaisuus 19.5.2016 yhdessä Heka-Puotilan kanssa osoitteessa Kauppakartanonkatu 26.  Yhteenveto viranomaisten kannanotoista  Rakennusviraston kannanotto kohdistui muutosalueen ulkopuo-lella olevaan Ystävyydenpuistoon, jonne on tehty keskeneräinen väestönsuojakaava ja toteutumaton puiston yleissuunnitelma, jonka tavoitteita rakennusvirasto voi tarvittaessa varautua toteut-tamaan.   Kiinteistöviraston geoteknisen osaston lausunto kohdistui kohteen perustamisolosuhdetietoihin.   Kiinteistöviraston tonttiosasto on ilmoittanut, että suunnitelma on hyvä ja tehokas ja että pihan mahdollinen yhteinen käyttö varmis-tettaisiin kaavamääräyksin eikä osoittamalla piha yhteispihaton-tiksi.  Ympäristökeskuksen kannanotossa todetaan, että rakentamiste-hokkuuden nostaminen hyvien joukkoliikenteen yhteyksien äärellä on järkevää ja että umpikorttelirakenne suojaa hyvin pihaa me-lulta. Ilmastonmuutoksen teema on jatkosuunnittelussa hyvä nos-taa kokonaisvaltaisesti esiin ja kadun puoleiseen julkisivuun koh-distuva melutaso on arvioitava.  Asuntotuotantotoimisto on pyytänyt huomioimaan kaavan valmis-telussa kohtuuhintaisen asuntotuotannon toteuttamisedellytykset.   Muilla viranomaisilla ei ollut huomautettavaa.   Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa sekä valmisteluaineistoa koskevissa viranomaisten kannanotoissa esitetyt asiat on otettu huomioon kaavatyössä siten, että pihan yhteinen käyttö on huo-mioitu kaavassa kiinteistöviraston toivomalla tavalla. Kohtuuhintai-sen asuntotuotannon toteuttamisedellytykset on huomioitu laati-malla viitesuunnitelma ja sen mukainen kaavan yhteistyössä asuntotuotantotoimiston kanssa. Kadun puoleiseen julkisivuun kohdistuva melutaso on arvioitu. Kaavassa on määräykset viher-katoista ja viherkertoimen käytöstä jatkosuunnittelussa.  
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Yhteenveto mielipiteistä  Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa sekä valmisteluaineistoa koskevia mielipidekirjeitä saapui 14 kpl. Valtaosassa kirjeistä on useita allekirjoittajia ja useissa kirjeissä on samoja allekirjoittajia. Lisäksi suullisia mielipiteitä on esitetty asukastilaisuuksissa.   Kriittiset mielipiteet kohdistuivat mm. purkamiseen ja sen perustei-siin, rakentamisen tehokkuuden nostoon, korttelityyppiin, kulku-reittien ja kasvillisuuden säilyttämiseen, päivähoidon tilojen tule-vaisuuteen ja kaavamuutoksesta tiedottamiseen. Kriittisten mieli-piteiden tai suunnitelmien kategorisen vastustamisen lisäksi kah-dessa mielipiteessä nykyisten rakennusten purkamista ja uusien rakentamista pidettiin hyvänä ratkaisuna ja lisäkerroksia toivottiin jopa enemmän kuin luonnossuunnitelmissa.  Lisäksi mielipiteitä on esitetty runsaasti muutoksen kohteena ole-van vuokratalon kiinteistön hoidosta, aikaisemmista remonteista sekä isännöinnistä. Mielipiteissä on esitetty myös toiveita uudisra-kennusten varustelutasosta ja muista toteutussuunnitteluun liitty-vistä asioista sekä mielipiteitä jo lautakuntavaiheen ohittaneesta Ystävyydenpuiston väestönsuojakaavasta. Näihin mielipiteisiin, jotka eivät kohdistuneet tämän kaavamuutoksen sisältöön tai kaa-vavaiheiden suunnitteluun, ei ole annettu vastineita.   Vastineet mielipiteisiin on esitetty vuorovaikutusraportissa.    Tätä selostusta täydennetään asemakaavan muutosehdotuksen julkisen nähtävil-läolon jälkeen.   Esitelty lautakunnalle  Helsingissä, 28.2.2017     Olavi Veltheim   





























Valtakunnallisesti tai seudullisesti
tärkeän tien tai kadun, kaupunkibule-
vardin tai pääkadun maanalainen tai
katettu osuus

Östersundom ei kuulu
kaava-alueeseen

Liike- ja palvelukeskusta C1

Kantakaupunki C2

Asuntovaltainen alue A1

Asuntovaltainen alue A2

Asuntovaltainen alue A3

Asuntovaltainen alue A4

Lähikeskusta C3

Suomenlinnan
aluekokonaisuus

Toimitila-alue

Yhdyskuntateknisen huollon
alue

Satama

Puolustusvoimien alue

Virkistys- ja viheralue

Merellisen virkistyksen
ja matkailun alue

Viheryhteys

Rantaraitti

Vesialue

Rautatie asemineen

Metro asemineen

Raideliikenteen
runkoyhteys

Pikaraitiotie

Raideliikenteen yhteystarve

Valtakunnallisesti/seudullisesti tärkeä
tie tai katu eritasoliittymineen

Kaupunkibulevardi

Pääkatu

Baanaverkko

Viiva 30 metriä sen alueen ulkopuolella,
jota päätös koskee. Yleiskaava kattaa
kaupungin hallinnollisen alueen
poislukien Östersundom.
















