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VUOROVAIKUTUSRAPORTTI

Puotilan ostarin asemakaavan muutos (nro 12595)

Vuorovaikutusraportin sisaltd

Vuorovaikutusraportissa esitetaan yhteenvedot asemakaavan muutok-
sen (kaavaratkaisu) valmisteluaikana saaduista kannanotoista, mielipi-

teista, muistutuksista ja lausunnoista (huomautukset) seka vastineet
niihin.

Jaljennokset kaikista kaavan valmisteluaikana saaduista kannan-
otoista, mielipiteista, muistutuksista ja lausunnoista ovat nahtavissa
Helsingin kaupungin kirjaamossa, kayntiosoite: Kaupungintalo, Poh-
joisesplanadi 11-13.

VUOROVAIKUTUSRAPORTISSA esitetdan vastineet kaavan valmistelun aikana saatuihin huomautuksiin.
Vuorovaikutusraporttia tdydennetdan kaavaprosessin edetessa.
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Kaavoituksen eteneminen

Vireilletulo

OAS

kaavoitus on tullut vireille vuonna 2018 tontin haltijan hakemuksesta

\4

OAS ja muuta aineistoa nahtavilla 4.2.—1.3.2019, asukastilaisuus 13.2.2019 Stoassa
nahtavilldolosta ilmoitetaan kirjeilla, verkkosivuilla www.hel.fi/suunnitelmat ja Hel-
singin uutisten itdpainoksessa

mahdollisuus esittaa mielipiteita

\4

kaavaehdotus esitelldan lautakunnalle elo-syyskuussa 2019

kaavan valmistelun aikana saatuihin huomautuksiin vastataan vuorovaikutusrapor-
tissa, joka loytyy karttapalvelusta kartta.hel.fi/suunnitelmat

lautakunnan paatoksista lahetetaan tieto niille, jotka ovat mielipiteen tai muistutuk-
sen yhteydessa ilmoittaneet sahkoposti- tai postiosoitteensa

kaavaehdotuksen julkisesta nahtavilldolosta ilmoitetaan verkkosivuilla
www.hel.fi/kaavakuulutukset

mahdollisuus tehda muistutus, viranomaisilta pyydetaan lausunnot
muistutukset ja lausunnot kasitellaan lautakunnassa

v

Hyvaksyminen

kaupunginhallitus kasittelee kaavaehdotuksen

kaupunginvaltuusto hyvaksyy kaavan

tieto kaavan hyvaksymista koskevasta paatoksesta lahetetaan niille, jotka ovat sita
kirjallisesti pyytaneet kaavaehdotuksen julkisen nahtavilldolon aikana
hyvaksymispaatoksesta voi valittaa Helsingin hallinto-oikeuteen ja edelleen korkeim-
paan hallinto-oikeuteen

kaava tulee voimaan, jos hyvaksymispaatoksesta ei ole valitettu tai valitukset on hy-
latty.




3 (8)

YHTEENVEDOT ESITETYISTA HUOMAUTUKSISTA JA VASTINEET NIIHIN

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka kaavan valmisteluaineiston nahtavillaolo
4.2.-1.3.2019

Yhteenveto viranomaisten kannanotoista

Viranomaisten kannantotot osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka
valmisteluaineistosta kohdistuivat vesihuoltolinjoihin, ostarin purkami-
seen ja uudisrakentamisen kaupunkikuvalliseen vaikutukseen. Vesi-
huoltoon liittyvassa kannanotossa esitetyt asiat on otettu huomioon
mm. yhdyskuntateknisten verkostojen sijoittumista tonteille koskevin
maarayksin ja merkinndin. Uudisrakentamisen kaupunkikuvallista vai-
kutusta koskeva kannanotto on otettu huomioon siten, etta rakennus-
osien massoittelua ja korkeuksia on muokattu kaavaehdotusta varten.

Kannanotot osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka valmisteluai-
neistosta saatiin seuraavilta asiantuntijaviranomaisilta:

¢ Helsingin seudun ymparistopalvelut (HSY) vesihuolto
e Kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala / Kaupunginmuseo

Vastineet viranomaisten kannanottoihin
Vastine HSY:n kannanottoon

Kannanotossa esitetyt asiat on otettu huomioon mm. yhdyskuntateknis-
ten verkostojen sijoittumista tonteille koskevin maarayksin ja merkin-
nain.

Vastine kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan / kaupunginmuseon
kannanottoon

Kohteen keskeinen sijainti lahella metroasemaa luo perusteet ja tavoit-
teet taydennysrakentamisen varsin korkealle tonttitehokkuudelle ja si-
ten kohteen rakentamisen maaralle ja rakennusosien korkeuksille. Kaa-
vaehdotuksen ratkaisulla luodaan edellytykset vahahiiliselle ja resurssi-
tehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu ensisijaisesti ole-
massa olevaan rakenteeseen. Kohde sijaitsee uuden yleiskaavan mu-
kaan asuntovaltaisella alueella A2, jota koskevan maarayksen mukaan
"aluetta kehitetdén pééaasiassa asumisen, puistojen, virkistys- ja liikun-
tapalvelujen seké lahipalvelujen kayttéon. Korttelitehokkuus on pééasi-
assa 1,0-2,0. Perustellusti korttelikohtainen tehokkuus voi olla tata
suurempikin.” Korttelitehokkuus on kaavaehdotuksessa noin 1,5.

Viitesuunnitelmaa, jonka mukaan kaavaratkaisu on laadittu, on muo-
kattu OAS-vaiheen jalkeen. Rakennusosien korkeuksia on muutettu
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osittain matalammiksi, massoittelua on selkeytetty ja samalla uudisra-
kennuksen kansipihan avaruutta ja viihtyisyytta on parannettu.

Kaavaehdotuksessa uudisrakennuksen osien enimmaiskorkeus vastaa
Rattarinpolkuun rajautuvien, 2000-luvulla rakennettujen naapuriraken-
nusten korkeutta lukuun ottamatta Rusthollarintien ja Klaavuntien kul-
maan sijoittuvaa 8-kerroksista osaa. Kaupunkikuvallinen korostus pai-
kallisesti tarkeassa kadunkulmassa ja Rusthollarintien puistoakseliin
avautuvassa paikassa on katsottu olevan perusteltu.

Kaavaselostukseen on liitetty rakennushistoriaselvitys kohteesta.
Yhteenveto mielipiteista

Mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka valmisteluai-
neistosta kohdistuivat voittopuolisesti rakennusten massoitteluun ja
korkeuteen, joita pidettiin paikkaansa sopimattomina ja liian korkeina.
Runsaasti kriittisia mielipiteita esitettiin myos nykyisen ostarirakennuk-
sen purkamisesta ja sen perusteista. Useammassa mielipiteessa esi-
tettiin lisaksi huomioita ja toiveita asuntotyypeista ja hallintamuodoista,
pysakoinnista, seka nykyisten liikeyrittajien mahdollisuudesta jatkaa toi-
mintaa kohteessa. Lisaksi on esitetty mielipiteita mm. julkisten ulkotilo-
jen laadusta ja kaytosta, katuvihnredn maarasta, huoltoliikenteen turvalli-
suudesta, Puotilan asukkaiden kayttoon toivotusta yhteistilasta, tontin
varauksesta, varauksen ehdoista ja varaukseen liittyvan vuorovaikutta-
misen puutteesta.

Mielipiteet on otettu huomioon kaavoitustydssa siten, etta rakennus-
osien massoittelua ja korkeuksia on muokattu kaavaehdotusta varten,
vain yleiseen pysakointiin osoitettavien kadunvarsipaikkojen maaraa on
lisatty, kohteeseen rakennettavien liiketilojen vahimmaismaarasta on
annettu maarays ja tontilla olevien julkisten ulkotilojen ja erityisesti liike-
tilakerroksen julkisivujen laadusta on annettu kaavassa maarayksia.
Liikennesuunnitelmassa on huomioitu Klaavuntien ja Rusthollarintien
risteyksen turvallisuuden lisddminen ajoradan korotuksella.

Kirjallisia mielipiteita saapui 14 kpl.
Vastineet mielipiteisiin aihepiireittain
Rakentamisen tehokkuus, massoittelu ja korkeus
Kohteen keskeinen sijainti lahelld metroasemaa luo perusteet ja tavoit-
teet taydennysrakentamisen varsin korkealle tonttitehokkuudelle ja si-

ten kohteen rakentamisen maaralle ja rakennusosien korkeuksille. Kaa-
vaehdotuksen ratkaisulla luodaan edellytykset vahahiiliselle ja resurssi-
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tehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu ensisijaisesti ole-
massa olevaan rakenteeseen. Kohde sijaitsee uuden yleiskaavan mu-
kaan asuntovaltaisella alueella A2, jota koskevan maarayksen mukaan
"aluetta kehitetdén pééasiassa asumisen, puistojen, virkistys- ja liikun-
tapalvelujen seké lahipalvelujen kayttdon. Korttelitehokkuus on pééasi-
assa 1,0-2,0. Perustellusti korttelikohtainen tehokkuus voi olla tétéa
suurempikin.” Korttelitehokkuus on kaavaehdotuksessa noin 1,5.

Viitesuunnitelmaa, jonka mukaan kaavaratkaisu on laadittu, on muo-
kattu OAS-vaiheen jalkeen. Rakennusosien korkeuksia on muutettu
osittain matalammiksi, massoittelua on selkeytetty ja samalla uudisra-
kennuksen kansipihan avaruutta ja viihtyisyytta on parannettu.

Kaavaehdotuksessa uudisrakennuksen osien enimmaiskorkeus vastaa
Rattarinpolkuun rajautuvien, 2000-luvulla rakennettujen naapuriraken-
nusten korkeutta lukuun ottamatta Rusthollarintien ja Klaavuntien kul-
maan sijoittuvaa 8-kerroksista osaa. Kaupunkikuvallinen korostus pai-
kallisesti tarkeassa kadunkulmassa ja Rusthollarintien puistoakseliin
avautuvassa paikassa on katsottu olevan perusteltu.

Ostarin purkaminen

Nykyisen ostarirakennuksen omistaja ja vuokraoikeuden haltija, Puoti-
lan Ostoskeskus Oy on hakenut kaavamuutosta. Omistajat ovat katso-
nut, ettd nykyiset rakennukset ovat tulleet teknisen kayttdikansa paa-
han. Rakennukselle on keraantynyt runsaasti korjausvelkaa. Rakennus
ja sen lahiymparisto ovat ulkoisesti rahjaisessa kunnossa, mika ei ole
omiaan lisdamaan alueen viihtyisyytta. Kaupungin kanssa kaydyissa
neuvotteluissa on ostarin omistajien kanssa paadytty ratkaisuun, joka
perustuu nykyisen rakennuksen purkamiseen ja maankayton tehosta-
miseen. Suunnittelun alkuvaiheessa pohdittiin myds osittaista purka-
mista ja siten tontin osittaista taydennysrakentamista, joka mahdollis-
taisi tuottoja sailyvan osan peruskorjaamiseen, mutta tama vaihtoehto
todettiin tehottomaksi, pysakadinnin ja pihojen jarjestamisen kannalta
hankalaksi ja ennen kaikkea arkkitehtonisesti ongelmalliseksi, koska
nykyinen ostarirakennus ei luontevasti jakaudu erillisiin osiin.

Kulttuurihistoriallisesti arvokkaaksi arvioidun rakennuksen purkaminen
on valitettavaa. Kokonaisarviossa asemakaavoitus on kuitenkin katso-
nut, etta rakennuksen suojelulle ja sen kaytannodssa edellyttamalle mit-
tavalle peruskorjaukselle ei ole riittavia edellytyksia, ja toisaalta, etta
alueen keskeinen sijainti asettaa yleiskaavallisen ja strategisen tavoit-
teen maankaytdn tehostamisesta. Kaupunginvaltuuston hyvaksymassa
kaupungin strategiaohjelmassa 2013—-2016 todetaan mm., ettd kaupun-
ginosien keskuksia vahvistetaan monipuolisella tdydennysrakentami-
sella ja kaupunkiympéristbn uudistamisella. Painopistealueena ovat




6 (8)

poikittaiset joukkoliikenneyhteydet ja niiden mahdollistamat uudet toi-
mintojen tiivistymét. Kaupunkisuunnitteluviraston ymparistdohjelmassa
2015-2017 tavoitteeksi on ilmoitettu mm. autoriippuvuuden véhentémi-
nen suunnittelemalla kestéaviin liikkumismuotoihin, perustuvaa liikenne-
Jarjestelméé. Tata voidaan ohjelman mukaan tavoitella mm. tehok-
kaalla korttelirakenteella joka mahdollistaa lahipalvelut ja hyvén joukko-
liikenteen, kantakaupunkimaisen kaupunkirakenteen laajentamisella ja
asemaseutujen voimakkaalla tiivistdmisella.

Asemakaavoitus katsoo, etta nykyiseen ostarirakennukseen liittyvien
kulttuuriarvojen lisaksi vahintaan yhta arvokasta on sen nykyinen toi-
minta ja asema lahiymparistonsa kaupallisena, sosiaalisena ja kaupun-
kirakenteen keskuksena. Kaavaratkaisu antaa edellytykset edella mai-
nittujen ominaisuuksien ja niihin liittyvien arvojen sailymiselle korvaa-
van rakentamisen jalkeenkin uudessa muodossa ja monipuolisemmin
toiminnoin.

Kaavaselostukseen on liitetty rakennushistoriaselvitys kohteesta
Liiketilojen maara ja nykyisten yritysten jatko kohteessa

Kaavamuutos mahdollistaa nykyisen kaltaisen liiketoiminnan jatkumi-
sen ostarin tontilla. Liiketilojen maara vahenee nykyisesta noin

500 k-m2, mutta toisaalta toiminta voi jatkua uusissa, teknisesti moder-
neissa ja nykyisia avarammissa tiloissa. Kaavalla ei voi kuitenkaan vai-
kuttaa siihen kenelle tiloja tullaan vuokraamaan ja minkalaista liiketoi-
mintaa niissa harjoitetaan. Todennakdinen kohteen toteuttaja on neu-
votellut nykyisten osakkaiden kanssa ja on laatinut esisopimuksia.

Asuntojen keskikoko, asuntojen hallintamuodot

Ostarin tontti on kaupungin omistuksessa, joten vakiintuneen tavan mu-
kaan asemakaavan sijasta mm. asuntojakaumaan tullaan ottamaan
kantaa tontin luovutuksen yhteydessa. Kaava varten tehdyssa viite-
suunnittelussa on varauduttu siihen, etta noin 30 % asunnoista toteute-
taan valimuodon asuntotuotantona ja etta 70 % voidaan toteuttaa va-
paarahoitteisena asuntotuotantona, joka voi olla sdantelematonta
vuokra- tai omistusasumista. Lukemat perustuvat tontin varausehtoihin.

Tontin varaukseen liittyvan vuorovaikutuksen puute

Varaus on luonteeltaan kaupungin tahdonilmaisu alueen kehittamiseksi
ja kaikki merkittavat maankaytolliset ratkaisut tehdaan varauksen jal-
keen tapahtuvan asemakaavoittamisen yhteydessa. Asemakaavoituk-
seen liittyy aina normaali vuorovaikutus, kuten tassakin tapauksessa.
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Aukion ja Rattarinpolun luonne, katuvihrean maara, terassit

Viitesuunnitelma ja kaavaratkaisu perustuvat liiketilojen rakentamiseen
siten, etta osa rajautuu Rusthollarintien ja rakennuksen valiin jaavaan
etuaukioon ja osa Rattarinpolkuun — ts. korttelin ohi kulkevien vilkkaim-
pien jalankulkuvirtojen varrelle. Liiketiloihin tulee nykyista rakennusta
korkeammat nayteikkunajulkisivut, jotka luovat katutasoon avaran ja
julkisen vaikutelman vaikka rakennusosien kokonaiskorkeus kasvaakin.
Kaavassa rakennettavaksi maaratty etuaukio vastaa kooltaan nykyisen
ostarin atriumpihaa. Etuaukio avautuu suosiolliseen ilmansuuntaan, on
helposti saavutettavissa ja luonnollisten kulkuvirtojen varrella ja mah-
dollistaa terassitoiminnan myos katetuissa, mutta avarissa arkaditi-
loissa. Asuntojen rakentaminen liiketilojen paalle tyypillisesti lisaa sosi-
aalista kontrollia ja parantaa turvallisuutta asuntoihin rajautuvissa julki-
sissa ulkotiloissa. Kaavassa on maaratty puuistutuksia Rusthollarintien
laitaan. Rattarinpolulla vahintaankin nykyisen kaltaiset pensasistutukset
ovat jatkossakin mahdollisia. Istutusten maara ja tarkempi sijoitus sel-
viavat tarkemmin katujen toteutussuunnittelun yhteydessa.

Julkisivumateriaalien laadukkuus

Kaavamaarayksin pyritaan turvaamaan aikaa, kayttoa ja katsetta kesta-
van uudisrakentaminen kaupunginosan kannalta tarkealle paikalle. Ra-
kennusten julkisivupintojen tulee olla paikalla tilimuurattuja ja rapattuja
ja varin vaalea. Sokkeleiden ja maantasokerroksen muiden umpiosien
tulee olla luonnonkivea tai keraamista laattaa.

Huoltotaskun liikenteellinen turvallisuus

OAS-vaiheen viitesuunnitelman ratkaisuun sijoittaa huoltotasku Klaa-
vuntien puoleiselle sivulle ei ole tehty muutosta, silla huollon on sijait-
tava etenkin paivittaistavarakaupan kannalta jarkevalla paikalla ja lah-
tokohtaisesti katetussa, suljettavissa olevassa tilassa, mika lisaa myos
ympariston siisteytta. Sijainti on liikenteellisesti vahemman haitallinen
ja kaupunkikuvallisesti parempi kuin Rusthollarintien tai Rattarinpolun
puoli. Ajoyhteys taskuun on levea eika kadun laidalla ole puita, mitka
lisdavat peruuttamisen turvallisuutta.

Klaavuntien ja Rusthollarintien risteyksen turvallisuus

Kaavan liitteena olevassa liikennesuunnitelmassa risteykseen on esi-
tetty turvallisuutta parantava ajoradan ja suojatiealueiden korotus.

Pysakointi

Kaavan autopaikkojen maara perustuu lautakunnan hyvaksymiin las-
kentaohjeisiin, joissa on huomioitu metron laheinen sijainti ja erilaisia
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mahdollisuuksia vahentaa pysakointipaikkojen maaraa kuten yhteis-
kayttdautot. Osa uudisrakentamisen autopaikoista sijoittuu Klaavuntien
laidalle sijoitetulle LPA-alueelle teknisesti ja taloudellisesti jarkevan au-
topaikkaratkaisun johdosta. Maanalaisen pysakointilaitoksen rakenta-
misen edellytyksia heikentdd merkittavasti kohteen maapera- ja pohja-
vesiolosuhteet ja laheisten talojen puupaaluperustukset. Yleiseen pysa-
kointiin osoitettavien kadunvarsipaikkojen maaraa on lisatty OAS-
vaiheen viitesuunnitelmaan nahden.

Alueen asukkaille yhteistila kohteeseen

Kaava periaatteessa mahdollistaa jonkin kohteeseen rakennettavan lii-
ketilan vuokraamisen kaupunginosan asukkaiden yhteistila- tai kokoon-
tumistilakayttoon. Tallaisen tilan rakentamisen maaraamista kaavalla ei
ole nahty tarkoituksenmukaisena.




