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Lähtökohdat ja tavoitteet

Asemakaavan muutos koskee 7. kaupunginosan korttelin 1052 tontteja 16
ja 20-22. Asemakaavan muutos on käynnistynyt osana laajempaa kaa va-
muu tos ta osin alueen maanomistajien ja osin kaupungin aloitteesta. Tont-
tien 7-1052-13, 7-1052-14 ja 7-1052-15 omistajat ovat hakeneet ase ma-
kaa va muu tos ta tontilleen. Kaupunginhallitus on edellyttänyt kaa va muu tos-
alu een laajentamisen siten, että se koskee myös korttelin 1052 tontteja 16
ja 20-22. Kaavaprosessi on edennyt koko kaavamuutosalueen käsittävänä
se kä luonnosvaiheen että ehdotusvaiheen ajan aina hyväksymiskäsittelyyn
saak ka. Ehdotusvaiheen nähtävillä olon jälkeen aloitettiin maan käyt tö so pi-
mus neu vot te lut tonttien 7-1052-13,-14 ja -15 omistajien kanssa. Neu vot te-
luis sa ei toistaiseksi ole päästy sopimukseen saakka ja maanomistajat ovat
esittäneet myös kaavan sisältöön liittyviä ehdotuksia. Maan käyt tö so pi mus-
neu vot te lut eivät koske tonttien 7-1052-16, -20-, -21 ja -22 omistajia, kos ka
nämä eivät saa kaavamuutoksesta merkittävää hyötyä . Tämän vuok si on
päätetty esittää asemakaavan muutosehdotuksen hyväksymistä näi den
tonttien osalta. Tästä eteenpäin tekstissä keskitytään kaa va pro ses sin
kuvaamiseen nyt hyväksyttävänä olevan asemakaavan muu tos eh do tuk sen
osalta.

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on arvioida muutosalueen ra ken nus-
oi keu den määrää Venevalkamankujan rakentamisen myötä parantuneiden
tont tien rakentamisedellytysten perusteella. Asemakaavan muutoksen yh-
tey des sä selvitetään myös tontilla 22 sijaitsevan asuinrakennuksen (Hel ka-
vuo ri) suojelutarve.

Asemakaavan muutoksen vireille tulosta on ilmoitettu 3.5.2011. Ylei sö ti lai-
suus kaavoitustyön lähtökohdista ja tavoitteista on pidetty 24.5.2011. Kaa-
voi tuk sen alkuvaiheessa pyydettiin maanomistajilta ehdotuksia tonttien
maan käy tös tä. Osallistumis- ja arviointisuunnitelman nähtävillä olon aikana
Kes ki-Uu den maan maakuntamuseo esitti arkkitehtonisesti, kult tuu ri his to-
rial li ses ti ja kaupunkikuvallisesti merkittävän Villa Helkavuoren suo je le mis ta
asemakaavassa.

Alueen nykytilanne

Suunnittelualueen pinta-ala on noin 1,8 ha ja se käsittää Sailonkujan pääs-
sä sijaitsevat 7. kaupunginosan korttelin 1052 pientalotontit 16 ja 20–22.
Alue sijoittuu keskelle korttelia 1052. Suunnittelualuetta hallitsee jyrkkä rin-
ne, joka viettää luoteeseen. Luoteessa alue rajautuu Venevalkamantien
asuin ker ros ta loi hin ja teollisuusrakennukseen, kaakon puolella on pien ta lo-



asu tus ta. Alueelle on toteutunut kaupungin rakennus- ja huo neis to re kis te-
rin mukaan noin 800 k-m² asuinrakentamista. Alue on yk si tyis omis tuk ses-
sa.

Kaavatilanne

Maakuntakaavassa suunnittelualue on osoitettu taajamatoimintojen alu eek-
si.

Maankäytön yleissuunnitelmassa 2004 (KV 13.12.2004) suunnittelualue on
osoi tet tu pientalovaltaiseksi alueeksi (AP). Villa Helkavuori on osoitettu ar-
vok kaak si rakennukseksi. Lisäksi tontit 21 ja 22 kuuluvat alueeseen, jolla
on erityisiä ympäristöarvoja.

Suunnittelualueella on voimassa ympäristöministeriön 19.1.1990 vah vis ta-
ma asemakaava Ak 108. Kaavassa suunnittelualue on osoitettu eril lis pien-
ta lo jen korttelialueeksi (AO-8), jolle saa rakentaa yhteensä 7 asuntoa ja
1500 k-m².

Ote ajantasa-asemakaavasta on selostuksen liitteenä 1.

Asemakaavan muutosluonnos

Asemakaavan muutosluonnos oli nähtävillä 3.4. – 3.5.2012, jolloin siitä jä-
tet tiin viisi lausuntoa ja kuusi mielipidettä. Luonnosvaiheen jälkeen laa dit tiin
meluselvitys sekä täydentävä liito-oravaselvitys. Kaavaluonnoksessa rin-
teen alaosaan esitetty rakennusoikeus poistettiin kaavaehdotuksesta
maan omis ta jien esityksestä.

Asemakaavan muutosehdotus nähtävillä

Asemakaavan muutosehdotus oli nähtävillä 21.1. – 20.2.2014 välisen ajan.
Näh tä vil lä oloaikana jätettiin neljä lausuntoa ja seitsemän muistutusta, joi-
den lyhennelmät vastineineen ovat asian oheismateriaalina (lausunnot ja
muis tu tuk set ovat nähtävänä kokouksessa).

Annetuissa lausunnoissa palaute on kohdistunut liito-oravan ja hulevesien
huo mioi mi seen kaavassa ja muistutuksissa rakennusoikeuden määrään ja
ra ken nus ten kerroslukuun, rakennusaloihin, liito-oravan elinympäristön alu-
ee seen ja yhden tontin ajoyhteyteen.

Asemakaavan muutosehdotukseen on tehty tarkistuksia lausuntojen ja
muis tu tus ten perusteella. Tehdyissä selvityksissä havaittujen liito-oravan
pe sä pui den sijaitseminen kaavan s-1 (liito-oravan elinympäristö) -alueella
on varmistettu ja alueen rajauksessa on huomioitu liito-oravan kul ku yh tey-
den turvaaminen. Kaavaan on osoitettu hulevesien johtamista varten joh-
toa varten varattu alueen osa. Rakennusalojen rajauksia sekä s-1 -alueen
ra jaus ta on tarkistettu. Kaavamääräystä +t40 -kaavamerkinnän osalta on
tar ken net tu siten, että käyttötarkoitus kattaa talous- ja työtilat sekä au to-
suo jan, ja sijainti on mahdollinen joko asuinrakennuksen yhteydessä tai
eril li ses sä rakennuksessa. Lisäksi kaavamääräyksiin on tehty teknisiä kor-
jauk sia ja täsmennyksiä sisältöä muuttamatta.



Ehdotus asemakaavan muutokseksi

Kaavakonsulttina toimiva FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy on laatinut ase-
ma kaa van muutosehdotuksen, jonka kaavakartta ja -määräykset ovat liit-
tee nä 1 ja selostus liitteenä 2.

Asemakaavan muutosehdotukseen sisältyy sitova tonttijaon muutos.

Asemakaavan muutoksessa kaava-alue säilyy erillispientalojen kort te li alu-
ee na (AO). Asemakaavan muutoksella muodostetaan kortteliin 1052 tontit
35, 36 ja 37. Asemakaavan muutokseen sisältyvän korttelin 1052 tontin 16
ulot tu vuus säilyy entisellään. Tontit rajoittuvat Sailonkujan katualueeseen.

Tontit 16, 35 ja 36

Tonteille 16, 35 ja 36 osoitetaan rakennusoikeutta 400 k-m² kahdelle asun-
nol le. Lisäksi osoitetaan rakennusoikeutta 40 k-m² talous- tai työtiloja taik-
ka autosuojaa varten. Rakennukset tulee sovittaa ympäristön mukaan.
Ase ma kaa vas sa osoitetun rakennusoikeuden lisäksi olemassa olevat ta-
lous ra ken nuk set saa kunnostaa ja säilyttää. Tonttien luoteisrajalle osoi te-
taan johtoa varten varattu alueen osa hulevesien johtamista varten.

Tontti 37

Tontilla 37 sijaitseva asuinrakennus (Villa Helkavuori) osoitetaan kult tuu ri-
his to rial li ses ti arvokkaaksi rakennukseksi (sr-1) ja sille osoitetaan 160 k-m²
ra ken nus oi keut ta yhdelle asunnolle kahteen kerrokseen. Rakennusta tai
sen osaa ei saa purkaa eikä siinä saa tehdä sellaisia korjaus-, muutos- tai
li sä ra ken ta mis töi tä, jotka heikentävät rakennuksen historiallisia arvoja. Kor-
jaus- ja muutostöiden tulee olla sellaisia, että rakennuksen omi nais piir teet
säilyvät. Rakennukseen kohdistuvista korjaus- ja muutostöistä on pyy det tä-
vä Keski-Uudenmaan maakuntamuseon lausunto.

Lisäksi tontille osoitetaan rakennusala 125 k-m² yhdelle asunnolle kahteen
ker rok seen siten, että alemman kerroksen alasta saa enintään puolet käyt-
tää kerrosalaan luettavaksi tilaksi ylemmässä kerroksessa. Tällä ohjataan
ra ken ta mis ta suojeltuun rakennukseen sopeutuvaksi. Pihapiiriin osoitetaan
si jain nil taan ohjeellinen rakennusala 40 k-m² talousrakennukselle. Uu dis ra-
ken ta mis ta ohjataan myös määräyksellä, jonka mukaan uu dis ra ken ta mi-
nen tulee suunnitella siten, että ei vähennetä suojellun rakennuksen arvoa
ja että rakentaminen soveltuu mahdollisimman hyvin ympäristöön. Uusien
ra ken nus ten koon, arkkitehtuurin, materiaalien, kattomuodon ja värityksen
on sopeuduttava suojeltuun rakennukseen.

Asemakaavassa osoitetun rakennusoikeuden lisäksi olemassa olevat ta-
lous ra ken nuk set saa kunnostaa ja säilyttää.

Tontit 16, 35, 36 ja 37

Tonttien luoteisrinne osoitetaan alueen osaksi, jolla sijaitsee liito-oravien li-
sään ty mis- tai levähdyspaikkoja ja jolla ei saa suorittaa sellaisia toi men pi-
tei tä, että liito-oravan elinympäristö heikentyy tai häviää (s-1). Alueelta tu-
lee olla latvusyhteys ja/tai metsäkäytävä laajempiin viheralueisiin. Mai se-



maa muuttava maanrakennustyö, puiden kaato tai muu näihin verrattava
toi men pi de on luvanvaraista siten kuin MRL 128 §:ssä säädetään.

Rakennuslupavaiheessa on esitettävä selvitys siitä, että leikki- ja oles ke lu-
alu eet on suojattu liikennemelulta rakennusten ja rakennelmien sijoittelulla.
Me lu ta so piha- ja oleskelualueilla ei saa ylittää päivisin (klo 7-22) 55dB(A)
ja öisin (klo 22-7) 45 dB(A).

Mitoitus

Alueelle osoitetaan asuinrakentamista yhteensä 1485 k-m² kahdeksalle
asun nol le ja lisäksi rakennusoikeutta taloustiloja varten 160 k-m². Au to-
paik ko ja on varattava 2 ap / asunto.

Yhdyskuntalautakunta on kokouksessaan 21.4.2015 (§ 43) päättäessään
esit tää KH:lle, että KH esittää KV:lle asemakaavan muutosehdotuksen hy-
väk sy mis tä, kannattanut rakennusten sovittamista ympäristöön koskevan
kaa va mää räyk sen täydentämistä lauseella ”rinnemaasto huomioon ot taen”.

Täydennystä ei ole lisätty kaavamääräykseen, koska kaavaehdotuksessa
ei ole enää sijoitettu rakennusaloja jyrkkään rinteeseen, vaan sen ylä-
osaan, ja rakennusten sovittaminen ympäristöön kattaa myös rin ne maas-
ton huomioimisen riittävässä määrin.

KH:
KV päättää hyväksyä liitteen mukaisen 7. kaupunginosan osan korttelia
1052 (Sailonkuja) käsittävän asemakaavan muutosehdotuksen, johon si-
säl tyy sitova tonttijaon muutos.

Päätös:
Päätösehdotus hyväksyttiin.


