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§ 212
Kiinteistolautakunnan lausunto kaupunkisuunnittelulautakunnalle
Hernesaaren osayleiskaavasta nro 12385

HEL 2011-003791 T 10 03 02 00
Lausunto

Kiinteistdlautakunta antoi kaupunkisuunnittelulautakunnalle Helsingin
kaupungin 20. kaupunginosaa (Lansisatama) seka 53. kaupunginosaa
(Ulkosaaret) koskevasta Hernesaaren osayleiskaavasta nro 12385
seuraavan lausunnon:

Taustaa

Kaupunkisuunnittelulautakunta esitti 26.1.2016 19.1.2016 paivatyn
osayleiskaavaehdotuksen nro 12385 hyvaksymista. Kaavaehdotus oli
julkisesti nahtavilla 12.2. - 14.3.2016 ja siita saatujen lausuntojen,
muistutusten ja kirjeiden perusteella kaavaehdotukseen on nyt tehty
muutoksia. Muutokset ilmenevat seikkaperaisesti kaavaselostuksen lu-
vusta 5 Suunnitteluvaiheet. Kiinteistélautakunnan 7.4.2016 (150 §) an-
taman lausunnon johdosta kaavakarttaan on lisatty P/TP-alue (palvelu-
jen ja hallinnon alue seka tydpaikka-alue) LV-alueen itapuolelle.

19.1.2016 paivatty kaavakartta on liitteena nro 1 ja uusi paivitetty kaa-
vakartta on liitteena nro 2. Kaava-alueen paivitetty havainnekuva puo-
lestaan on liitteena nro 3.

Osayleiskaavasta yleisesti

Lansisataman Hernesaaren osayleiskaava koskee Hernesaarta ja sita
ymparoivia vesialueita Matalasalmenkujan etelapuolella (jaliempana
"kaava-alue”). Osayleiskaavan perusteella vastaisuudessa laadittava
asemakaava/-kaavat luovat toteutuessaan maankaytodlliset edellytykset
uuden asuin- ja tyopaikka-alueen seka satama- ja puistoalueiden to-
teuttamiselle Hernesaareen. Osayleiskaavan keskeisena tarkoituksena
on liittda Hernesaari toiminnallisesti ja kaupunkikuvallisesti osaksi ym-
paroivaa kantakaupunkia. Tavoitteena on, etta kaavoituksellisesti luo-
daan edellytykset laadukkaalle, monipuoliselle ja omaleimaiselle asun-
torakentamiselle seka mahdollistetaan tarkoituksenmukainen ja alueel-
le sopiva toimitila-, palvelu- ja liikerakentaminen.

Alueen nykyinen maapinta-ala on noin 33 hehtaaria, mutta meri-aluei-
den lisatayttojen ja kaivauksien myota kaava-alueen maapinta-ala tulee
olemaan noin 39 hehtaaria. Asuntorakentamisen kerrosalatavoitetta on
nostettu aiemmasta noin 250 000 k-m2:sta (noin 6 000 asukasta) noin
285 000 k-mziin (noin 6 900 asukasta), mita voidaan pitaa erittain kan-
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natettavana. Tyopaikka- ja palvelukerrosalatavoite, noin 150 000 k-m?
(noin 3 000 tydpaikkaa), on pysynyt ennallaan aiemmin esiteltyyn osay-
leiskaavaehdotukseen verrattuna. Edella mainittujen lukujen perusteel-
la kyse on siten kaupungin strategisten tavoitteiden kannalta varsin
merkittavasta uudesta osayleiskaavasta.

Kaavan toteuttamisen myo6ta alueella nykyisin sijaitsevat rakennukset
puretaan lukuun ottamatta Fordin tehdasrakennusta, Munkkisaaren
teollisuustaloa, Valtion viljavarastoa, Loylya ja Cafe Birgittaa. Helikop-
terikenttaa ei enaa suunnitella sijoitettavan kaava-alueelle.

Osayleiskaavaa voitaneen kokonaisuutena arvioiden pitaa melko yksi-
tyiskohtaisena, silla etenkin sen selostusosassa on esitetty varsin yksi-
tyiskohtaisia ja tulevaa asemakaavoitusta ohjaavia suunnittelu- ja to-
teutusperiaatteita. Nain ollen kiinteistdlautakunnan lausunnossa on
kiinnitetty erityista huomiota juuri selostusosasta ilmeneviin suunnitte-
lun ja toteuttamisen periaatteisiin siltd osin kuin po. asioilla on relevans-
sia kiinteistotoimen nakokulmasta.

Huomioita osayleiskaavan selostuksesta
Kerrostalovaltainen asuntoalue (AK)

Selostuksen mukaan kaava-alueelle tutkitaan vaihtoehtoisia kaupunkia-
sumisen malleja kaupunkisuunnitteluviraston laatimiin selvityksiin tu-
keutuen, ja merelle avautuvat nakymat ovat merkittavia kaavoitukseen
vaikuttavia tekijoita. Tavoitteena on tehda houkuttelevaa, laadukasta ja
urbaania kerrostaloasumista. Laadukkailla asuntoalueilla taataan moni-
puolinen vaesto- ja asuntorakenne, jossa painotetaan asumismuotojen
moninaisuutta, runsautta ja uudentyyppisia kaupunkiasumisen muotoja.

Laivakadun, kaava-alueen kokoajakadun, varrelle ollaan suunnittele-
massa 8-9 kerrosta korkeita kerrostaloja, ja asuinkortteleiden kerroslu-
ku pienenee asteittain mentaessa kohti itdpuolen rantapuiston korttelei-
ta, joiden suunniteltu kerrosluku on kuusi kerrosta. Tavoiteltua kerros-
korkeutta rantapuiston puolella on nostettu aiemmasta viidesta kuu-
teen. Samoin kaava-alueen etelakarkeen on uudessa havainnekuvassa
lisatty yksi kokonaan uusi asuinkortteli. Edella mainittuja nostetun
asuinkerrosalatavoitteen toteuttamiseen tahtaavia muutoksia voidaan
pitda kannatettavina.

Pysakointi tultaisiin Iahtdkohtaisesti sijoittamaan paaosin asuinkorttelei-
den pihakansien alle ja osin maanpaallisiin pysakaintitaloihin. Kaava-
alueen suunnitellusta korkotasosta johtuen pysakdinnin toteuttaminen
ei selostuksen mukaan edellyta merkittavasti kustannuksia nostavia eri-
koisratkaisuja.
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Kiinteistolautakunta toteaa, etta asuntorakentamisen kerrosalatavoit-
teen nostoa (noin 285 000 k-m?, 6 900 asukasta) voidaan pitaa kanna-
tettavana ottaen huomioon kiinteistotoimelle asetetut vuotuiset tavoit-
teet liittyen mm. luovutettuun asuinkerrosalaan seka tonttien maan-
myynti- ja vuokratuloihin. Toteutuessaan osayleiskaavaehdotus tukee
hyvin em. tavoitteiden saavuttamista. Kiinteistélautakunta toteaa kui-
tenkin, etta jatkosuunnittelun yhteydessa voitaisiin paikoin tutkia edelly-
tyksia vielakin tiivimmalle asuntorakentamiselle, mikali suunnittelun
reunaehdot mm. pysakaoinnin jarjestamiseen liittyen taman mahdollista-
vat. Havainnekuvasta ilmenevien kortteleiden sisapihat vaikuttavat pai-
koitellen melko valjilta, joten jatkosuunnittelun yhteydessa voisi tutkia
pihojen tiivistdmisen ja toisaalta rakennusalan lisaamisen mahdolli-
suuksia.

Kiinteistolautakunta toteaa kaavaselostuksen mukaisesti, etta kaava-
alueen pitkanomainen muoto ja kolmelle puolelle avautuva meri tekevat
mahdolliseksi merindkdalan melkein kaikista asunnoista. Taman vuoksi
yleiskaavaratkaisu luo hyvat edellytykset tonttien luovuttamiselle saan-
telemattomaan asuntotuotantoon hinta- ja laatukilpailuilla AM-ohjelman
asettamat rahoitus- ja hallintamuotojakaumatavoitteet huomioiden. Eri-
tyisesti kaava-alueen itapuolelle tulevan puiston yhteyteen rajautuvat
tontit seka etelakarkeen sijoittuvat tontit soveltuvat varsin hyvin mainit-
tuun tarkoitukseen. Po. tontit tultaneen luovuttamaan paaosin myymal-
la. Kaava-alueen keski- ja pohjoisosaan Laivakadun itapuolelle sijoittu-
vat tontit soveltuvat taas paremmin saanneltyyn ja valimuodon (ml. Hi-
tas, ASO, opiskelija-, nuoriso- ja senioriasunnot) asuntotuotantoon.
Mainitut tontit luovutetaan lahtokohtaisesti pitkaaikaisilla maanvuokra-
sopimuksilla. Kaupunginhallitus paattaa asuntotonttien rahoitus- ja hal-
lintamuotojakaumasta ja muista varaus- ja luovutusehdoista aikanaan
jarjestettavien tontinvarauskierrosten yhteydessa.

Kaavaselostuksen mukaisesti asuntoalueen pohjoisosaan on suunnitel-
tu kaava-alueen suurimmat paivittaistavarakaupat. Liitteena olevan ha-
vainnekuvan mukaisesti paivittaistavarakaupat nayttaisivat sijoittuvan
samaan kortteliin asuinkerrostalohankkeiden kanssa ja niilla olisi aina-
kin yhteinen korttelipiha.

Lopuksi kiinteistolautakunta toteaa talta osin, etta havainnekuvasta il-
meneva korttelirakenne johtaa joka tapauksessa siihen, ettéa asuinkort-
teleiden toteuttaminen tulee edellyttamaan monimutkaisten yhteisjar-
jestely- ja/tai rasitesopimusten laatimista eri hankkeiden kesken. Nain
ollen hankkeiden rakentamisen koordinointiin ja hankkeiden toteutumi-
sen edellytysten arviointiin ja varmistamiseen on kiinnitettava erityista
huomiota myds kiinteistotoimen osalta.

Julkisten palvelujen ja hallinnon alue (PY)
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Osayleiskaavan selostuksessa todetaan, etta laivaliikenteen melusta,
ranta-alueen tuulisuudesta ja kaupunkikuvallisista syista johtuen PY-
kortteli on sijoitettu keskeisesti alueelle raitiotiepysakin ja palvelujen Ia-
heisyyteen. Mainittuun kortteliin ollaan alustavasti suunnittelemassa al-
kuopetuskoulua, paivakotia, pelikenttaa ja leikkipihoja. Kiinteistolauta-
kunta toteaa, ettda mainittu kortteli muodostaa selkean ja toiminnallisesti
tarkoituksenmukaisen kokonaisuuden, eika esimerkiksi suurta paivako-
din yksikk6a ole jarkevaa sijoittaa asuinkortteleiden yhteyteen, koska
varhaiskasvatuksen jarjestamisen edellytykset ja tarveharkinta saatta-
vat ajan kuluessa muuttua. Lautakunta katsoo kuitenkin, etta tarvittaes-
sa myos kivijalkatiloihin voisi tutkia sijoitettaviksi yksityisia paivakoteja
taydentamaan alueen palvelutarjontaa, etenkin alueen rakentumisen
vaiheittaisuudesta johtuen.

Kiinteistlautakunta toteaa, etta mainitulle alueelle sijoittuvat hankkeet
on jarkevinta toteuttaa selkeasti yndessa korttelikokonaisuudessa, jol-
loin Helsingin kaupunki vastannee paaosin niiden rakennuttamisesta.

Palvelujen ja hallinnon alue seka tyopaikka-alue (P/TP)

Palvelujen ja hallinnon seka tydpaikkojen alueet sijoittuvat kaava-alu-
een pohjois-, keski- ja etelaosiin, kaava-alueen lansipuolelle. Aiemmas-
sa kaavakartassa ollut julkisten palvelujen ja hallinnon alue seka tyo-
paikka-alue (PY/TP) on uudessa kaavakartassa muutettu osaksi palve-
lujen ja hallinnon aluetta seka tyopaikka-aluetta (P/TP). Samoin uudes-
sa kaavakartassa palvelujen ja hallinnon seka tyopaikkojen alueeksi on
merkitty LV-alueen itapuolelle sijoittuva kapea kaistale kaava-alueen
etelakarjesta. Po. alueen varaamista mainittuun tarkoitukseen voidaan
pitda varsin kannatettavana, koska se elavoéittda Hernesaarta mm. tar-
joten palveluja venesataman kayttgjille.

Mainitulle alueelle sijoittuvat myos muun ohella Valtion viljavaraston vil-
jasiilo seka Fordin tehdasrakennus 1940-luvulta. Jatkosuunnittelun yh-
teydessa viljasiilolle etsitaan selostuksen mukaan toiminnallisesti ja ta-
loudellisesti nykyista viljan varastointia perustellumpi kayttotarkoitus.
Ns. Fordin talo on jatkosuunnittelun yhteydessa tarkoitus suojella ja
sen kulttuurikayttémahdollisuuksia tullaan jatkossa tarkemmin selvitta-
maan. Kiinteistolautakunta katsoo, etta ajateltujen suojelumaaraysten
ei tulisi olla tarpeettoman tiukkoja ja etta kaavamaarayksin tulisi mah-
dollistaa po. rakennuksen tuleva mahdollisimman monipuolinen ja vaih-
toehtoinen kayttd myds nykyinen kayttétarkoitus huomioon ottaen. Kiin-
teistOlautakunta toteaa viela, etta edella mainittujen sailyvien rakennus-
ten pysakainnin uudelleen jarjestamisen edellytyksista tulisi olla sovittu
kiinteistotoimen ja rakennusten omistajien kanssa ennen kuin pysa-
kéinnin uudelleen jarjestamiseen tahtaavat kaavoitukselliset edellytyk-
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set ratkaistaan jatkosuunnittelun yhteydessa. Asian ratkaiseminen
edellyttda nain ollen virastojen valista koordinaatiota ja yhteisty6ta.

Kaava-alueen etelaosaan venesatama-alueen pohjoispuolelle sijoittuu
viela palvelujen ja hallinnon alue seka teollisuusalue (P/TY), jonne ol-
laan suunnittelemassa veneilyn ja siihen liittyvan elinkeinotoiminnan
keskittymaa.

Huomioita osayleiskaavamerkinndista

Kiinteistélautakunta toteaa, etta kaava-alue on varsin selkeasti ja tar-
koituksenmukaisesti jaettu kerrostalovaltaiseksi asuntoalueeksi seka
muiksi alueiksi, jotka muodostuvat paaasiassa palvelujen ja hallinnon
seka tyopaikkojen alueista. Erilaisten toimintojen eriyttdaminen helpotta-
nee kaava-alueen tulevaa toteutumista, silla asuntorakentamisen on
mahdollista edeta ripeallakin tahdilla olematta liikaa toiminnallisesti tai
alueellisesti sidoksissa kaava-alueen muun kayttétarkoituksen mukai-
seen rakentamiseen. Osayleiskaavamerkinnat ("PY”, "P/TP”, "P/TY”)
ovat melko yleisluonteisia ja mahdollistavat erilaisten toimintojen sijoit-
tamisen kaava-alueelle vastaisuudessa laadittavien tarkentavien ase-
makaavojen perusteella. Nain ollen niiden tarkempaan lapikayntiin ei

tassa suunnitteluvaiheessa ole edella esitettya suurempaa tarvetta.
Muita huomioita osayleiskaavaratkaisuista

Kiinteist6lautakunta kehottaa viela kiinnittdmaan huomiota venesata-
ma-alueeseen liittyvan kapean laiturikaistaleen sijoittamispaikkaan.
Kaavaselostuksen korkotasoselvityksen (s. 35) mukaan nayttaisi silta,
etta mainitun kaistaleen siirtaminen hiukan lannemmaksi mahdollistaisi
sen, etta po. kaistale sijoittuisi ainakin osittain mereen matalammalle ja
mahdollisesti kallion paalle, jolloin laiturikaistaleen paikan siirrolla olisi
kaiketi mahdollista saavuttaa kustannussaastgja.

Kaava-alueen havainnekuvasta ilmenee, etta veden sisaantulovaylat
ovat paikoitellen varsin kapeat. Nain ollen lautakunta kehottaa viela
kiinnittdmaan huomiota veden vaihtuvuuden varmistamiseen liittyviin
nakokohtiin venesatama-alueella, kaava-alueen etelakarkeen sijoittu-
valla uimaranta-alueella ja muilla kaava-alueeseen kuuluvilla vesialueil-
la.

Osayleiskaavan selostuksessa todetaan, etta jatkosuunnittelun yhtey-
dessa selvitetdan keinoja alueen rakentamisaikaisten ja pysyvien julkis-
ten ymparistotaidehankkeiden edistamiseksi. Kiinteistolautakunta tote-
aa, etta erityisesti rakennusaikaisten ymparistotaidehankkeiden edista-
miseen tulisi lahtokohtaisesti suhtautua varauksella, silla on tarpeeton-
ta lisata kaava-alueen toteuttamisen ja rakentamisen kustannuksia
etenkaan, mikali kyse on ainoastaan valiaikaisista ratkaisuista. Myos
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pysyviksi tarkoitettujen ymparistotaidehankkeiden toteuttamiseen tulisi
suhtautua varauksellisesti ottaen muun ohella huomioon vallitsevat ta-
loudelliset olosuhteet.

Maanomistus- ja hallinta

Helsingin kaupunki omistaa kaava-alueen maan, joten kaava-alueella
ei tarvitse tehda maankayttdosopimuksia.

Alueella on maanvuokrasopimuksia useiden eri toimijoiden kanssa,
joista merkittavin on Arctech Helsinki Shipyard Oy. Maanvuokrasopi-
mus kasittaa alueita kaava-alueen pohjois- ja keskiosissa. Arctech Hel-
sinki Shipyard Oy:n telakkatoiminnot on tarkoitus siirtda kaava-alueen
pohjoispuolelle mainitun maanvuokrasopimuksen paatyttya, ja kiinteis-
tétoimi on jo kaynyt alustavia neuvotteluja asiasta vuokralaisen kanssa.
Kiinteistolautakunta toteaa, etta kaava-alueeseen kohdistuvat maan-
vuokrasopimukset ja niiden hallinnointi tulee ottaa huomioon kaava-alu-
een jatkosuunnittelussa ja toteutussuunnittelussa niin, ettei kaava-alu-
een toteuttaminen niiden vuoksi viivasty tarpeettomasti.

Autopaikoituksesta

Kiinteistdlautakunta pitaa perusteltuna, etta alueen tulevassa asema-
kaavoituksessa tutkittaisiin asuntotonttien autopaikkavelvoitteiden osal-
ta mahdollisuutta maarittaa velvoiteautopaikkamaarat nykykaytantoa
huomattavasti markkinaehtoisemmin. Tall6in tonttien rakentajille ja ra-
kennuttajille tarjottaisiin siis lahtokohtaisesti mahdollisuus toteuttaa vain
kysyntaa vastaava maara autopaikkoja. Tama voisi mahdollistaa osal-
taan tehokkaamman maankayton asuinkortteleissa ja silla voisi olla po-
sitiivinen vaikutus myods rakennusoikeuden arvoon. Lisaksi autopaikka-
maarien markkinaehtoisella toteuttamisella voisi olla alueen sijainti huo-
mioiden myonteisia liikenteellisia vaikutuksia.

Autopaikkojen markkinaehtoisen toteuttamisen salliminen edellyttaa
kuitenkin todennakaisesti, etta alueen tulevassa asemakaavoituksessa
varattaisiin alueita mahdollisia myéhemmin toteutettavia pysakointilai-
toksia varten, jotta mahdolliseen myéhemmin ilmenevaan alueen auto-
paikkatarpeeseen voidaan vastata. Nama aluevaraukset voisivat sijoit-
tua osayleiskaavaehdotuksessa osoitetun alueen kokoojakadun lansi-
puolelle, jolla satamatoiminnasta johtuva melu ei ainakaan lahtdkohtai-
sesti mahdollista asuntorakentamista. Mikali tallaisia pysakaintilaitoksia
tulevaisuudessa toteutettaisiin, vaatisi se todennakdisesti kaupungin
aktiivista osallistumista, koska yksittaisten taloyhtididen toimesta niiden
toteuttaminen lienee varsin eparealistista.

Lopuksi
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Kiinteist6lautakunta puoltaa Hernesaaren osayleiskaavan nro 12385
hyvaksymista edella esitetyin huomioin.

Lopuksi kiinteistolautakunta toteaa, etta osayleiskaavan perusteella jat-
kossa laadittavat asemakaavat tulee tarvittavilta osin valmistella yhteis-
tyossa kiinteistotoimen ja kaupungin muiden eri hallintokuntien kanssa.

Kasittely
Sami Haapanen: Muutan esitystani seuraavasti:
Lausuntoehdotuksen 11. kappaleen toinen virke muutetaan kuulumaan
seuraavasti: Taman vuoksi yleiskaavaratkaisu luo hyvat edellytykset
tonttien luovuttamiselle saantelemattomaan asuntotuotantoon hinta- ja
laatukilpailuilla AM-ohjelman asettamat rahoitus- ja hallintamuotojakau-
matavoitteet huomioiden.
Lausuntoehdotuksen 11. kappaleen viimeisen virkkeen sana "kiinteisto-
lautakunta" korvataan sanalla "kaupunginhallitus".
Lausuntoehdotuksen 12. kappaleen kaksi viimeista virketta poistetaan.
Esittelija
osastopaallikkd
Sami Haapanen
Lisatiedot
Kristian Berlin, kiinteistolakimies, puhelin: 09 310 36438
kristian.berlin(a)hel.fi
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Kiinteistolautakunta antaa kaupunkisuunnittelulautakunnalle Helsingin
kaupungin 20. kaupunginosaa (Lansisatama) seka 53. kaupunginosaa
(Ulkosaaret) koskevasta Hernesaaren osayleiskaavasta nro 12385
seuraavan lausunnon:

Taustaa

Kaupunkisuunnittelulautakunta esitti 26.1.2016 19.1.2016 paivatyn
osayleiskaavaehdotuksen nro 12385 hyvaksymista. Kaavaehdotus oli
julkisesti nahtavilla 12.2. - 14.3.2016 ja siita saatujen lausuntojen,
muistutusten ja kirjeiden perusteella kaavaehdotukseen on nyt tehty
muutoksia. Muutokset ilmenevat seikkaperaisesti kaavaselostuksen lu-
vusta 5 Suunnitteluvaiheet. Kiinteistdlautakunnan 7.4.2016 (150 §) an-
taman lausunnon johdosta kaavakarttaan on lisatty P/TP-alue (palvelu-
jen ja hallinnon alue seka tyopaikka-alue) LV-alueen itapuolelle.

19.1.2016 paivatty kaavakartta on liitteena nro 1 ja uusi paivitetty kaa-
vakartta on liitteena nro 2. Kaava-alueen paivitetty havainnekuva puo-
lestaan on liitteena nro 3.

Osayleiskaavasta yleisesti

Lansisataman Hernesaaren osayleiskaava koskee Hernesaarta ja sita
ymparoivia vesialueita Matalasalmenkujan etelapuolella (jaliempana
"kaava-alue”). Osayleiskaavan perusteella vastaisuudessa laadittava
asemakaava/-kaavat luovat toteutuessaan maankaytolliset edellytykset
uuden asuin- ja tyopaikka-alueen seka satama- ja puistoalueiden to-
teuttamiselle Hernesaareen. Osayleiskaavan keskeisena tarkoituksena
on liittda Hernesaari toiminnallisesti ja kaupunkikuvallisesti osaksi ym-
pardivaa kantakaupunkia. Tavoitteena on, etta kaavoituksellisesti luo-
daan edellytykset laadukkaalle, monipuoliselle ja omaleimaiselle asun-
torakentamiselle seka mahdollistetaan tarkoituksenmukainen ja alueel-
le sopiva toimitila-, palvelu- ja liikerakentaminen.

Alueen nykyinen maapinta-ala on noin 33 hehtaaria, mutta meri-aluei-
den lisatayttojen ja kaivauksien myota kaava-alueen maapinta-ala tulee
olemaan noin 39 hehtaaria. Asuntorakentamisen kerrosalatavoitetta on
nostettu aiemmasta noin 250 000 k-m2sta (noin 6 000 asukasta) noin
285 000 k-mziin (noin 6 900 asukasta), mita voidaan pitaa erittain kan-
natettavana. Tyopaikka- ja palvelukerrosalatavoite, noin 150 000 k-m?
(noin 3 000 tydpaikkaa), on pysynyt ennallaan aiemmin esiteltyyn osay-
leiskaavaehdotukseen verrattuna. Edella mainittujen lukujen perusteel-
la kyse on siten kaupungin strategisten tavoitteiden kannalta varsin
merkittavasta uudesta osayleiskaavasta.

Kaavan toteuttamisen mydéta alueella nykyisin sijaitsevat rakennukset
puretaan lukuun ottamatta Fordin tehdasrakennusta, Munkkisaaren
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teollisuustaloa, Valtion viljavarastoa, Loylya ja Cafe Birgittaa. Helikop-
terikenttaa ei enaa suunnitella sijoitettavan kaava-alueelle.

Osayleiskaavaa voitaneen kokonaisuutena arvioiden pitaa melko yksi-
tyiskohtaisena, silla etenkin sen selostusosassa on esitetty varsin yksi-
tyiskohtaisia ja tulevaa asemakaavoitusta ohjaavia suunnittelu- ja to-
teutusperiaatteita. Nain ollen kiinteistdlautakunnan lausunnossa on
kiinnitetty erityista huomiota juuri selostusosasta ilmeneviin suunnitte-
lun ja toteuttamisen periaatteisiin siltd osin kuin po. asioilla on relevans-
sia kiinteistotoimen nakokulmasta.

Huomioita osayleiskaavan selostuksesta

Kerrostalovaltainen asuntoalue (AK)

Selostuksen mukaan kaava-alueelle tutkitaan vaihtoehtoisia kaupunkia-
sumisen malleja kaupunkisuunnitteluviraston laatimiin selvityksiin tu-
keutuen, ja merelle avautuvat nakymat ovat merkittavia kaavoitukseen
vaikuttavia tekijoita. Tavoitteena on tehda houkuttelevaa, laadukasta ja
urbaania kerrostaloasumista. Laadukkailla asuntoalueilla taataan moni-
puolinen vaesto- ja asuntorakenne, jossa painotetaan asumismuotojen
moninaisuutta, runsautta ja uudentyyppisia kaupunkiasumisen muotoja.

Laivakadun, kaava-alueen kokoajakadun, varrelle ollaan suunnittele-
massa 8-9 kerrosta korkeita kerrostaloja, ja asuinkortteleiden kerroslu-
ku pienenee asteittain mentaessa kohti itdpuolen rantapuiston korttelei-
ta, joiden suunniteltu kerrosluku on kuusi kerrosta. Tavoiteltua kerros-
korkeutta rantapuiston puolella on nostettu aiemmasta viidesta kuu-
teen. Samoin kaava-alueen etelakarkeen on uudessa havainnekuvassa
lisatty yksi kokonaan uusi asuinkortteli. Edella mainittuja nostetun
asuinkerrosalatavoitteen toteuttamiseen tahtaavia muutoksia voidaan
pitda kannatettavina.

Pysakointi tultaisiin Iahtdokohtaisesti sijoittamaan paaosin asuinkorttelei-
den pihakansien alle ja osin maanpaallisiin pysakaintitaloihin. Kaava-
alueen suunnitellusta korkotasosta johtuen pysakdinnin toteuttaminen
ei selostuksen mukaan edellytad merkittavasti kustannuksia nostavia eri-
koisratkaisuja.

Kiinteistdlautakunta toteaa, ettd asuntorakentamisen kerrosalatavoit-
teen nostoa (noin 285 000 k-m?, 6 900 asukasta) voidaan pitaa kanna-
tettavana ottaen huomioon Kiinteistétoimelle asetetut vuotuiset tavoit-
teet liittyen mm. luovutettuun asuinkerrosalaan seka tonttien maan-
myynti- ja vuokratuloihin. Toteutuessaan osayleiskaavaehdotus tukee
hyvin em. tavoitteiden saavuttamista. Kiinteistolautakunta toteaa kui-
tenkin, etta jatkosuunnittelun yhteydessa voitaisiin paikoin tutkia edelly-
tyksia vielakin tiivimmalle asuntorakentamiselle, mikali suunnittelun
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reunaehdot mm. pysakaoinnin jarjestamiseen liittyen taman mahdollista-
vat. Havainnekuvasta ilmenevien kortteleiden sisapihat vaikuttavat pai-
koitellen melko valjilta, joten jatkosuunnittelun yhteydessa voisi tutkia
pihojen tiivistdmisen ja toisaalta rakennusalan lisaamisen mahdolli-
suuksia.

Kiinteist6lautakunta toteaa kaavaselostuksen mukaisesti, etta kaava-
alueen pitkanomainen muoto ja kolmelle puolelle avautuva meri tekevat
mahdolliseksi merindkdalan melkein kaikista asunnoista. Taman vuoksi
valtaosa kaava-alueen tonteista tultaneen luovuttamaan vapaarahoittei-
seen saantelemattdomaan vuokra- ja/tai omistusasuntotuotantoon erik-
seen jarjestettavilla hinta- ja/tai laatukilpailuilla lautakunnan myéhem-
min paattamin ehdoin. Erityisesti kaava-alueen itapuolelle tulevan puis-
ton yhteyteen rajautuvat tontit seka etelakarkeen sijoittuvat tontit sovel-
tuvat varsin hyvin mainittuun tarkoitukseen. Po. tontit tultaneen luovut-
tamaan paaosin myymalla. Kaava-alueen keski- ja pohjoisosaan Laiva-
kadun itapuolelle sijoittuvat tontit soveltuvat taas paremmin saannel-
tyyn ja valimuodon (ml. Hitas, ASO, opiskelija-, nuoriso- ja senioriasun-
not) asuntotuotantoon. Mainitut tontit luovutetaan lahtdkohtaisesti pitka-
aikaisilla maanvuokrasopimuksilla. Kiinteistolautakunta paattaa asunto-
tonttien rahoitus- ja hallintamuotojakaumasta ja muista varaus- ja luo-
vutusehdoista aikanaan jarjestettavien tontinvarauskierrosten yhtey-
dessa.

Kaavaselostuksen mukaisesti asuntoalueen pohjoisosaan on suunnitel-
tu kaava-alueen suurimmat paivittaistavarakaupat. Liitteena olevan ha-
vainnekuvan mukaisesti paivittaistavarakaupat nayttaisivat sijoittuvan
samaan kortteliin asuinkerrostalohankkeiden kanssa ja niilla olisi aina-
kin yhteinen korttelipiha. Kiinteistdlautakunta toteaa, etta jatkosuunnit-
telun yhteydessa tulisi selvittaa mahdollisuudet sijoittaa paivittaistava-
rakaupan yksikot omille tonteilleen niin, ettei niilla ole toiminnallisia ja
rakenteellisia yhteyksia asuinkerrostalohankkeiden kanssa esimerkiksi
pysakoinnin jarjestamisen osalta. Talla tavoin voitaisiin edistaa hank-
keiden toteutumista.

Lopuksi kiinteistolautakunta toteaa talta osin, ettéa havainnekuvasta il-
meneva korttelirakenne johtaa joka tapauksessa siihen, ettéa asuinkort-
teleiden toteuttaminen tulee edellyttamaan monimutkaisten yhteisjar-
jestely- ja/tai rasitesopimusten laatimista eri hankkeiden kesken. Nain
ollen hankkeiden rakentamisen koordinointiin ja hankkeiden toteutumi-
sen edellytysten arviointiin ja varmistamiseen on kiinnitettava erityista
huomiota myds kiinteistotoimen osalta.

Julkisten palvelujen ja hallinnon alue (PY)
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Osayleiskaavan selostuksessa todetaan, etta laivaliikenteen melusta,
ranta-alueen tuulisuudesta ja kaupunkikuvallisista syista johtuen PY-
kortteli on sijoitettu keskeisesti alueelle raitiotiepysakin ja palvelujen Ia-
heisyyteen. Mainittuun kortteliin ollaan alustavasti suunnittelemassa al-
kuopetuskoulua, paivakotia, pelikenttaa ja leikkipihoja. Kiinteistolauta-
kunta toteaa, ettda mainittu kortteli muodostaa selkean ja toiminnallisesti
tarkoituksenmukaisen kokonaisuuden, eika esimerkiksi suurta paivako-
din yksikk6a ole jarkevaa sijoittaa asuinkortteleiden yhteyteen, koska
varhaiskasvatuksen jarjestamisen edellytykset ja tarveharkinta saatta-
vat ajan kuluessa muuttua. Lautakunta katsoo kuitenkin, etta tarvittaes-
sa myos kivijalkatiloihin voisi tutkia sijoitettaviksi yksityisia paivakoteja
taydentamaan alueen palvelutarjontaa, etenkin alueen rakentumisen
vaiheittaisuudesta johtuen.

Kiinteistlautakunta toteaa, etta mainitulle alueelle sijoittuvat hankkeet
on jarkevinta toteuttaa selkeasti yndessa korttelikokonaisuudessa, jol-
loin Helsingin kaupunki vastannee paaosin niiden rakennuttamisesta.

Palvelujen ja hallinnon alue seka tyopaikka-alue (P/TP)

Palvelujen ja hallinnon seka tydpaikkojen alueet sijoittuvat kaava-alu-
een pohjois-, keski- ja etelaosiin, kaava-alueen lansipuolelle. Aiemmas-
sa kaavakartassa ollut julkisten palvelujen ja hallinnon alue seka tyo-
paikka-alue (PY/TP) on uudessa kaavakartassa muutettu osaksi palve-
lujen ja hallinnon aluetta seka tyopaikka-aluetta (P/TP). Samoin uudes-
sa kaavakartassa palvelujen ja hallinnon seka tyopaikkojen alueeksi on
merkitty LV-alueen itapuolelle sijoittuva kapea kaistale kaava-alueen
etelakarjesta. Po. alueen varaamista mainittuun tarkoitukseen voidaan
pitda varsin kannatettavana, koska se elavoéittda Hernesaarta mm. tar-
joten palveluja venesataman kayttgjille.

Mainitulle alueelle sijoittuvat myos muun ohella Valtion viljavaraston vil-
jasiilo seka Fordin tehdasrakennus 1940-luvulta. Jatkosuunnittelun yh-
teydessa viljasiilolle etsitaan selostuksen mukaan toiminnallisesti ja ta-
loudellisesti nykyista viljan varastointia perustellumpi kayttotarkoitus.
Ns. Fordin talo on jatkosuunnittelun yhteydessa tarkoitus suojella ja
sen kulttuurikayttémahdollisuuksia tullaan jatkossa tarkemmin selvitta-
maan. Kiinteistolautakunta katsoo, etta ajateltujen suojelumaaraysten
ei tulisi olla tarpeettoman tiukkoja ja etta kaavamaarayksin tulisi mah-
dollistaa po. rakennuksen tuleva mahdollisimman monipuolinen ja vaih-
toehtoinen kayttd myds nykyinen kayttétarkoitus huomioon ottaen. Kiin-
teistOlautakunta toteaa viela, etta edella mainittujen sailyvien rakennus-
ten pysakainnin uudelleen jarjestamisen edellytyksista tulisi olla sovittu
kiinteistotoimen ja rakennusten omistajien kanssa ennen kuin pysa-
kéinnin uudelleen jarjestamiseen tahtaavat kaavoitukselliset edellytyk-
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set ratkaistaan jatkosuunnittelun yhteydessa. Asian ratkaiseminen
edellyttda nain ollen virastojen valista koordinaatiota ja yhteisty6ta.

Kaava-alueen etelaosaan venesatama-alueen pohjoispuolelle sijoittuu
viela palvelujen ja hallinnon alue seka teollisuusalue (P/TY), jonne ol-
laan suunnittelemassa veneilyn ja siihen liittyvan elinkeinotoiminnan
keskittymaa.

Huomioita osayleiskaavamerkinndista

Kiinteistélautakunta toteaa, etta kaava-alue on varsin selkeasti ja tar-
koituksenmukaisesti jaettu kerrostalovaltaiseksi asuntoalueeksi seka
muiksi alueiksi, jotka muodostuvat paaasiassa palvelujen ja hallinnon
seka tyopaikkojen alueista. Erilaisten toimintojen eriyttdaminen helpotta-
nee kaava-alueen tulevaa toteutumista, silla asuntorakentamisen on
mahdollista edeta ripeallakin tahdilla olematta liikaa toiminnallisesti tai
alueellisesti sidoksissa kaava-alueen muun kayttétarkoituksen mukai-
seen rakentamiseen. Osayleiskaavamerkinnat ("PY”, "P/TP”, "P/TY”)
ovat melko yleisluonteisia ja mahdollistavat erilaisten toimintojen sijoit-
tamisen kaava-alueelle vastaisuudessa laadittavien tarkentavien ase-
makaavojen perusteella. Nain ollen niiden tarkempaan lapikayntiin ei

tassa suunnitteluvaiheessa ole edella esitettya suurempaa tarvetta.
Muita huomioita osayleiskaavaratkaisuista

Kiinteist6lautakunta kehottaa viela kiinnittdmaan huomiota venesata-
ma-alueeseen liittyvan kapean laiturikaistaleen sijoittamispaikkaan.
Kaavaselostuksen korkotasoselvityksen (s. 35) mukaan nayttaisi silta,
etta mainitun kaistaleen siirtaminen hiukan lannemmaksi mahdollistaisi
sen, etta po. kaistale sijoittuisi ainakin osittain mereen matalammalle ja
mahdollisesti kallion paalle, jolloin laiturikaistaleen paikan siirrolla olisi
kaiketi mahdollista saavuttaa kustannussaastgja.

Kaava-alueen havainnekuvasta ilmenee, etta veden sisaantulovaylat
ovat paikoitellen varsin kapeat. Nain ollen lautakunta kehottaa viela
kiinnittdmaan huomiota veden vaihtuvuuden varmistamiseen liittyviin
nakokohtiin venesatama-alueella, kaava-alueen etelakarkeen sijoittu-
valla uimaranta-alueella ja muilla kaava-alueeseen kuuluvilla vesialueil-
la.

Osayleiskaavan selostuksessa todetaan, etta jatkosuunnittelun yhtey-
dessa selvitetdan keinoja alueen rakentamisaikaisten ja pysyvien julkis-
ten ymparistotaidehankkeiden edistamiseksi. Kiinteistolautakunta tote-
aa, etta erityisesti rakennusaikaisten ymparistotaidehankkeiden edista-
miseen tulisi lahtokohtaisesti suhtautua varauksella, silla on tarpeeton-
ta lisata kaava-alueen toteuttamisen ja rakentamisen kustannuksia
etenkaan, mikali kyse on ainoastaan valiaikaisista ratkaisuista. Myos
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pysyviksi tarkoitettujen ymparistotaidehankkeiden toteuttamiseen tulisi
suhtautua varauksellisesti ottaen muun ohella huomioon vallitsevat ta-
loudelliset olosuhteet.

Maanomistus- ja hallinta

Helsingin kaupunki omistaa kaava-alueen maan, joten kaava-alueella
ei tarvitse tehda maankayttdosopimuksia.

Alueella on maanvuokrasopimuksia useiden eri toimijoiden kanssa,
joista merkittavin on Arctech Helsinki Shipyard Oy. Maanvuokrasopi-
mus kasittaa alueita kaava-alueen pohjois- ja keskiosissa. Arctech Hel-
sinki Shipyard Oy:n telakkatoiminnot on tarkoitus siirtda kaava-alueen
pohjoispuolelle mainitun maanvuokrasopimuksen paatyttya, ja kiinteis-
tétoimi on jo kaynyt alustavia neuvotteluja asiasta vuokralaisen kanssa.
Kiinteistolautakunta toteaa, etta kaava-alueeseen kohdistuvat maan-
vuokrasopimukset ja niiden hallinnointi tulee ottaa huomioon kaava-alu-
een jatkosuunnittelussa ja toteutussuunnittelussa niin, ettei kaava-alu-
een toteuttaminen niiden vuoksi viivasty tarpeettomasti.

Autopaikoituksesta

Kiinteistdlautakunta pitaa perusteltuna, etta alueen tulevassa asema-
kaavoituksessa tutkittaisiin asuntotonttien autopaikkavelvoitteiden osal-
ta mahdollisuutta maarittaa velvoiteautopaikkamaarat nykykaytantoa
huomattavasti markkinaehtoisemmin. Tall6in tonttien rakentajille ja ra-
kennuttajille tarjottaisiin siis lahtokohtaisesti mahdollisuus toteuttaa vain
kysyntaa vastaava maara autopaikkoja. Tama voisi mahdollistaa osal-
taan tehokkaamman maankayton asuinkortteleissa ja silla voisi olla po-
sitiivinen vaikutus myods rakennusoikeuden arvoon. Lisaksi autopaikka-
maarien markkinaehtoisella toteuttamisella voisi olla alueen sijainti huo-
mioiden myonteisia liikenteellisia vaikutuksia.

Autopaikkojen markkinaehtoisen toteuttamisen salliminen edellyttaa
kuitenkin todennakaisesti, etta alueen tulevassa asemakaavoituksessa
varattaisiin alueita mahdollisia myéhemmin toteutettavia pysakointilai-
toksia varten, jotta mahdolliseen myéhemmin ilmenevaan alueen auto-
paikkatarpeeseen voidaan vastata. Nama aluevaraukset voisivat sijoit-
tua osayleiskaavaehdotuksessa osoitetun alueen kokoojakadun lansi-
puolelle, jolla satamatoiminnasta johtuva melu ei ainakaan lahtdkohtai-
sesti mahdollista asuntorakentamista. Mikali tallaisia pysakaintilaitoksia
tulevaisuudessa toteutettaisiin, vaatisi se todennakdisesti kaupungin
aktiivista osallistumista, koska yksittaisten taloyhtididen toimesta niiden
toteuttaminen lienee varsin eparealistista.
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Kiinteist6lautakunta puoltaa Hernesaaren osayleiskaavan nro 12385
hyvaksymista edella esitetyin huomioin.

Lopuksi kiinteistolautakunta toteaa, etta osayleiskaavan perusteella jat-
kossa laadittavat asemakaavat tulee tarvittavilta osin valmistella yhteis-
tyossa kiinteistotoimen ja kaupungin muiden eri hallintokuntien kanssa.
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