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§ 437
Oulunkylan keskustakorttelit, asemakaavan muutosehdotus (nro
12851) ja sen asettaminen nahtaville (sisaltaa liilkennesuunnitelman)

HEL 2022-005774 T 10 03 03

Hankenumero 2241 10

Paatos
Kaupunkiymparistdlautakunta paatti panna asian poydalle.
Kasittely
Esteelliset: Otto Meri (hallintolain 28 §:n 1 momentin 3 kohta)
Asian aikana kuultavina olivat johtava arkkitehti Sari Ollila, yksikon
paallikkd Antti Varkemaa, liikenneinsindori Eetu Saloranta, maisema-
arkkitehti Inkeri Niskanen, erityisasiantuntija Katharina Mead ja insind6-
ri Jarkko Nyman. Asiantuntijat poistuivat kuulemisensa jalkeen kokouk-
sesta.
Poydallepanoehdotus:
Sami Kuusela: Pyydan asian pdydalle.
Kaupunkiymparistdlautakunta paatti yksimielisesti panna asian pdydal-
le Sami Kuuselan ehdotuksesta.
Esittelija
kaupunkiymparistdén toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski
Lisatiedot
Sari Ollila, arkkitehti, puhelin: 310 37373
sari.ollila(a)hel.fi
Antti Varkemaa, yksikon paallikkd, puhelin: 310 37053
antti.varkemaa(a)hel.fi
Eetu Saloranta, liikenneinsinddri, likennesuunnittelija, puhelin: 310 20498
eetu.saloranta(a)hel.fi
Inkeri Niskanen, maisema-arkkitehti, puhelin: 310 42168
inkeri.niskanen(a)hel.fi
Jarkko Nyman, insind6ri, teknistaloudelliset asiat, puhelin: 310 37094
jarkko.nyman(a)hel.fi
Anu Haahla, ymparistdasiantuntija, ymparistéhairiot, puhelin: 09 310 28916
anu.haahla(a)hel.fi
Olli Kontkanen, projektipaallikkd, ymparistéhairidt, puhelin: 09 310 34521
olli.kontkanen(a)hel.fi
Sakari Mentu, arkkitehti, rakennussuojelu, puhelin: 09 310 37217
sakari.mentu(a)hel.fi
Liitteet
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Sijaintikartta

llImakuva

Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12851 kartta, paivatty 5.9.2023
Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12851 selostus, paivatty
5.9.2023

Havainnekuva, 5.9.2023

Liikennesuunnitelma (piir.nro 7423)

Tilastotiedot

Vuorovaikutusraportti 5.9.2023

Osa paatoshistoriaa

AOWON -

©O©o0o~NO W,

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Paatosehdotus

Kaupunkiymparistdlautakunta paattaa

— asettaa 5.9.2023 paivatyn asemakaavan muutosehdotuksen nro
12851 (liite nro 3) julkisesti nahtaville 30 paivaksi maankaytto- ja ra-
kennusasetuksen 27 §:n mukaisesti. Asemakaavan muutos koskee
28. kaupunginosan (Oulunkyla, Patola) kortteleita 28050, 28153,
korttelin 28156 tonttia 11 seka puisto-, katu-, pysakainti-, liikenne- ja
rautatiealueita (muodostuu uusi kortteli 28412).

— antaa vuorovaikutusraportista ilmenevat vastineet esitettyihin mieli-
piteisiin ja kannanottoihin. Paatosasiakirjat ja vuorovaikutusraportti
ovat luettavissa kaupunkiympariston toimialan asiakaspalvelussa,
Ty6pajankatu 8 (puh. 09 310 22111), seka internet-sivuilla: Paatok-
senteko

www.hel.fi/lkaupunkiymparisto/fi

— efttd asemakaavoituspalvelu pyytaa ehdotuksesta tarvittavat lau-
sunnot

— valtuuttaa asemakaavoituspalvelun tekemaan ehdotukseen vahai-
sia muutoksia ja tarkistuksia, jotka eivat olennaisesti muuta ehdo-
tuksen sisaltoa

— kehottaa asemakaavoituspalvelua laskuttamaan hakijoilta kaavan
hyvaksymisen jalkeen kaavan laatimis- ja kasittelykustannukset
seuraavasti:

o Kiinteistdé Oy Oulunkylan Kauppagalleria/Kulmakivi Oy:
50 000 euroa
o Senaatti-Kiinteistét: 10 000 euroa
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Esittelijan perustelut

Samalla lautakunta esittaa kaupunginhallitukselle

— asemakaavan muutosehdotuksen nro 12851 hyvaksymista, mikali
ehdotuksesta ei tehda maankaytto- ja rakennuslain 65 §:n mukaisia
muistutuksia eivatkad ehdotuksesta annetut lausunnot anna aihetta
asian kasittelemiselle uudelleen kaupunkiymparistolautakunnassa.

Kaavaratkaisun keskeinen sisaltd

Asemakaavan muutos (kaavaratkaisu) koskee Oulunkylan keskusta-
kortteleita. Suunnittelualueeseen kuuluu kaupallisten ja julkisten palve-
lujen kortteli 28153 (Ogelin kauppakeskuksen kortteli), Oulunkylan torin
laidan kortteli 28050, yleisen pysakoinnin tontti Kylanvanhimmantien
varressa, pysakointialue Torivoudintien varressa ja Tapio Rautavaaran
puisto. Lisaksi alueeseen kuuluu puisto-, katu- ja rautatiealueita.

Oulunkylan keskustan kehittaminen liittyy kaupungin kasvuun ja sen
myota asuntojen lisaamistavoitteisiin erityisesti alueilla, jotka tukeutuvat
hyviin joukkoliikenneyhteyksiin. Oulunkylan sijainti paaradan ja Raide-
Jokeri-pikaraitiotien risteyksessa on tassa suhteessa ihanteellinen.

Kaavaratkaisu mahdollistaa keskustakortteleiden nykyista tehokkaam-
man rakentamisen, asemarakennuksen suojelun, kaupunkikuvallisesti
merkittavien puiden seka Tapio Rautavaaran puiston ja sen keskella
olevan Kulkurin uni —teoksen sailymisen. Tavoitteena on, etta Oulunky-
lan keskustasta rakentuu viihtyisa, monipuolinen ja vetovoimainen kau-
punginosakeskus, jossa on asuntoja, liiketiloja ja palveluita ja helppo
likkua. Alueella edellytetaan korkeatasoista arkkitehtuuria, vehreaa ja
viihtyisaa julkista ulkotilaa seka elavaa kavely-ymparistdoa. Alueen tulee
olla tunnistettava ja omaleimainen.

Oulunkylan keskusta on talla hetkella jakautunut kahtia, palveluiden
keskustaan ja vanhan aseman ymparistoon, jossa julkinen tila on paa-
osin pysakdintialuetta. Kortteleita jakaa radan alittava Oulunkylantie.
Kaavaratkaisussa on erityisesti pyritty liittdmaan Oulunkylantien eri
puolet nykyista paremmin toisiinsa, mahdollistamaan aseman edustalle
viihtyisa ja elava reittien ja ihmisten kohtaamispaikka, Oulunkylantori,
osoittamaan tontti Oulunkylaa laajemmin palvelevalle perhe- ja hyvin-
vointikeskukselle seka turvaamaan alueen kaupallisten palvelujen seka
kirjaston, nuorisotilan ja tydvaenopiston toiminnan katkeamattomuus
rakentamisen aikana.

Uutta asunto- ja liiketilakerrosalaa (AL) on 57 007 k-m2. Asuntokerro-
salaa on 46 607 k-m2 ja liike- ja toimistotilakerrosalaa 10 400 k-m2,
josta kirjaston, tydvaenopiston ja nuorisotilan osuus on 2 660 k-m2. Li-
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saksi asemarakennuksessa on liiketilakerrosalaa 710 k-m2. Uutta yleis-
ten rakennusten (Y) kerrosalaa on 15 400 k-m2. Tonttitehokkuus uu-
sien rakennusten tonteilla on e=2.6, nykyisin asuin- ja yleisten raken-
nusten tonteilla tonttitehokkuus on e=0.8. Asukasmaaran lisays on noin
1 150 asukasta.

Kaavaratkaisun yhteydessa on laadittu likennesuunnitelma (piir.nro
7423), jonka mukaan liikennejarjestelyt sailyvat paaosin ennallaan. Ja-
lankulun yhteyksia parannetaan leventamalla Kylanvanhimmantien ja
Torivoudinkujan (entinen Oulunkylan tori -katu) jalkakaytavia. Aseman
edusta muuttuu jalankulun ja pyoraliikenteen alueeksi nykyisen pysa-
kointialueen sijaan ja ramppi aukiolta alikulkuun on jatkossakin pyorail-
tava.

Kaavaratkaisun toteuttaminen vaikuttaa erityisesti siten, ettd Oulunky-
lan keskusta muuttuu kaupunkirakenteeltaan ymparistoaan korkeam-

maksi ja tehokkaammaksi, alueen palvelut seka kavelyn- ja pyorailyn

yhteydet paranevat ja Oulunkylantien estevaikutus vahenee.

Paatokset kaavaratkaisun pohjana

Kaavaratkaisu edesauttaa kaupungin strategisten tavoitteiden toteutu-
mista siten, etta rakennetaan raideliikenteen varteen ja aseman ympa-
ristoon vetovoimaista, viihtyisaa ja kaunista kaupunkitilaa, parannetaan
kaupunkiympariston laatua, nopeutetaan asuntotuotannon kasvua ja
asumistiheyden nousua, pyritaan kunnianhimoiseen kaupunkirakenta-
miseen, joka on tasapainossa lahiluonnon kanssa ja otetaan huomioon
ilmastonakdkulma kaupunkirakentamisessa, liikkumisessa ja liiken-
teessa.

Paakaupunkiseutu on MAL-sopimuksessa sitoutunut lisaamaan asun-
torakentamista Raide-Jokerin varrella ja tavoitteena on tiivistyva kesta-
viin kulkumuotoihin perustuva aluerakenne. Pysakkien ymparistoista
tavoitellaan vetovoimaisia paikkoja.

Kaavaratkaisu on Helsingin yleiskaavan 2016 mukainen.
Alueen lahtokohdat ja nykytilanne

Kaupallisten ja julkisten palvelujen korttelissa 28153 (Ogelin kortteli),
on nelja 1-3-kerroksista rakennusta 1980-luvulta: Ogelin kauppakes-
kus maanalaisine pysakointitiloineen, kirjasto, nuorisotila ja tydvaeno-
pisto seka terveyskeskus. Oulunkylan torin varren korttelissa 28050 on
kaksi nelikerroksista kerrostaloa 1960-luvulta. Kaksikerroksinen ase-
marakennus sijaitsee omalla maaraalalla rautatiealueella. Tapio Rauta-
vaaran puisto on pieni vaahteroiden reunustama puistikko, jonka kes-
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kellda on Kulkurin uni -teos. Aseman edustan katualue on paaosin pysa-
kointialueena.

Kaava-alueen ymparistdssa on paaosin enintaan nelikerroksisia kerros-
taloja ja lannessa enintaan kaksikerroksisia pientaloja. Radan etela-
puolelle Raide-Jokerin varteen on juuri valmistunut uusien seitseman-
kerroksisten kerrostalojen rivisto.

Kaava-alueen itdpuolelle Oulunkylan tori 3:n tontille on tehty kaava-
muutos, joka mahdollistaa 5-6-kerroksisen asuin- ja liikkerakennuksen
rakentamisen. Maantasokerrokseen on edellytetty kivijalkaliiketilaa.
Tontilla on vanha huonokuntoinen liikerakennus. Tontti rakentunee la-
hivuosina.

Alueella on voimassa asemakaava useita asemakaavoja vuosilta
1953-2011.

Helsingin kaupunki omistaa kaava-alueen lukuun ottamatta Senaatin
omistamaa maa-aluetta radan varressa ja Vaylaviraston aluetta LP-
alueen reunassa. Kaavaratkaisu on tehty hakemusten johdosta ja kaa-
varatkaisun sisaltd on neuvoteltu hakijoiden kanssa.

Kaavaratkaisun kustannukset

Kaavaratkaisun toteuttamisesta aiheutuu kaupungille kustannuksia il-
man arvonlisdveroa seuraavasti:

Katualueet 1,4 milj. euroa
Puistoalueet 0,1 milj. euroa
Johtosiirrot 1,5 milj. euroa
Taitorakenteet 0,5 milj. euroa
Yhteensa 3,5 milj. euroa

Asemakaavamuutos nostaa alueen arvoa, uuden kaavoitettavan kerro-
salan arvo on AM-ohjelman mukaista rahoitus- ja hallintamuotoa kayt-
tden noin 40-50 milj. euroa.

Kaupunki neuvottelee tontinosan maanhankinnasta tai maankayttoso-
pimuksesta Senaatin kanssa.

Vuorovaikutus kaavan valmisteluaikana

Liitteena olevassa vuorovaikutusraportissa esitetaan yhteenvedot kaa-
van valmisteluaikana saaduista viranomaisten kannanotoista ja osallis-
ten mielipiteista seka vastineet niissa esitettyihin huomautuksiin.

Viranomaisyhteistyo
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Mielipiteet

Kaavaratkaisun valmistelun yhteydessa on tehty yhteistyota kaupun-
kiymparistdn toimialan eri tahojen lisaksi seuraavien viranomaistahojen
kanssa:

— Helen Oy

— Helen Sahkdverkko Oy

— Helsingin seudun liikenne -kuntayhtyma (HSL)

— Helsingin seudun ymparistopalvelut (HSY) vesihuolto
— Vaylavirasto

— Museovirasto

— Uudenmaan ELY-keskus

— kasvatuksen ja koulutuksen toimiala

— kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala

— sosiaali- ja terveystoimiala

Viranomaisten kannanotot osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka
valmisteluaineistosta kohdistuivat mm. johtoihin, lisdraidevaraukseen ja
suunnitelman sopivuuteen alueen ominaispiirteisiin. Kannanotoissa esi-
tetyt asiat on otettu huomioon kaavatyossa siten, etta lisaraidevarauk-
selle on jatetty tarvittava tila ja rakennusalueen rajat on merkitty niin,
etta rakennusten huolto ym. voidaan tehda tontin puolella. Kaavarat-
kaisu on pyritty sovittamaan alueen ominaispiirteisiin siina maarin kuin
kaupungin tavoitteet huomioon ottaminen on ollut mahdollista.

Mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka valmisteluai-
neistosta kohdistuivat rakentamisen korkeuteen, maaraan ja purkami-
seen, puistojen haviamiseen, kauppakeskuksen haviamiseen, liiketilo-
jen toimivuuteen ja sijaintiin, asema-aukion kokoon, veistoksen siirtoon
seka liikenteen turvallisuuteen.

Mielipiteissa koettiin keskustan kehittaminen ja palvelujen lisdaminen
sinansa hyvana asiana. Moni piti suunnitelmaa liian tiiviina ja massiivi-
sena ja toivoi matalampaa rakentamista, joka sopisi paremmin olemas-
sa olevaan ymparistoon. Myds varjostus ja tuulisuus huolettivat. Suun-
nitelman mukaista rakentamisen maaraa pidettiin myos hyvana ja kor-
keampaakin toivottiin. Ehdotettiin myos ratkaisua, jossa rakennusten
valiset etaisyydet olisivat suurempia, radan lahella olisi korkeaa raken-
tamista madaltuen Siltavoudintien ja Makitorpantien suuntaan ja ratkai-
sua, jossa olisi esitettya matalampia rakennuksia Kylanvanhimmantien
varressa. Lisaksi toivottiin mm. vaaleita taloja, vari- ja materiaalimaail-
man erottumista ymparistosta ja keskinaista vaihtelua rakennuksiin, et-
tei tule monotonista ymparistoa. Kauppakeskuksen poistumista pidettiin
huonona ja toivottiin sisatilaa, jossa voisi oleskella seka katettua yhteyt-
ta asemalle.
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Tarkemmat perustelut

Jatkotoimenpiteet

Mielipiteet on otettu huomioon kaavoitustydssa siten, ettd Tapio Rauta-
vaaran puisto ja teos "Kulkurin Uni” on sailytetty ja olemassa olevia pui-
ta on merkitty sailytettavaksi radan puolella. Vanha asemarakennus on
osoitettu liiketilaksi. Liiketiloihin voi sijoittua kahvila tai ravintola. Ruoka-
rekalle on varattu tilaa asema-aukiolta. Rakennusten tulee olla vaaleita.
Liike- ja palvelutilojen tulee muodostaa yhtenainen muusta rakennuk-
sesta erottuva liiketilakerros, jonka vahimmaiskorkeus vaihtelee neljas-
ta viiteen metriin maaston muodon mukaan. Kaavamaarayksin pyritaan
tunnistettavaan arkkitehtuuriin seka laadukkaaseen ja kestavaan loppu-
tulokseen.

Pyoralla kuljettava yhteys on jatkossakin radan ali ja kavelyn ja pyorai-
lyn yhteys radan varressa sailyy. Kylanvanhimmantien katualueeseen
on varattu levennystilaa liittymakaistaa varten.

Kirjallisia mielipiteita saapui 48 kpl.

Tarkemmat kaavaratkaisun perustelut ilmenevat liitteena olevasta
asemakaavaselostuksesta.

Asemakaavoituspalvelu pyytaa kaavaehdotuksesta lausunnot seuraa-
vilta tahoilta:

— Helsingin seudun ymparistopalvelut (HSY)

— Helen Oy

— Helen Sahkdverkko Oy

— Helsingin seudun liikenne -kuntayhtyma (HSL)
— Vaylavirasto

— Uudenmaan ELY-keskus

— kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala

— kasvatuksen ja koulutuksen toimiala

— sosiaali-, terveys- ja pelastustoimiala

Kaava-alueeseen liittyy neuvottelu maanvuokrasopimuksesta seka alu-
een toteuttamisesta, mika tulee saattaa paatokseen ennen kaavan lo-
pullista hyvaksymista

Kaavaratkaisun hyvaksymisesta paattada kaupunginvaltuusto.

Esittelija

kaupunkiympariston toimialajohtaja

Ville Lehmuskoski
Lisatiedot
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Sari Ollila, arkkitehti, puhelin: 310 37373
sari.ollila(a)hel.fi

Antti Varkemaa, yksikdn paallikkd, puhelin: 310 37053
antti.varkemaa(a)hel fi

Eetu Saloranta, liikenneinsindori, liikennesuunnittelija, puhelin: 310 20498
eetu.saloranta(a)hel.fi

Inkeri Niskanen, maisema-arkkitehti, puhelin: 310 42168
inkeri.niskanen(a)hel.fi

Jarkko Nyman, insinddri, teknistaloudelliset asiat, puhelin: 310 37094
jarkko.nyman(a)hel.fi

Anu Haahla, ymparistéasiantuntija, ymparistohairiot, puhelin: 09 310 28916
anu.haahla(a)hel.fi

Olli Kontkanen, projektipaallikkd, ymparistdhairidt, puhelin: 09 310 34521
olli.kontkanen(a)hel.fi

Sakari Mentu, arkkitehti, rakennussuojelu, puhelin: 09 310 37217
sakari.mentu(a)hel fi
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3 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12851 kartta, paivatty 5.9.2023
4 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12851 selostus, paivatty
5.9.2023
5 Havainnekuva, 5.9.2023
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8 Vuorovaikutusraportti 5.9.2023
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tantéonpano
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neet, jotka ovat ilmoitta- tantéonpano
neet osoitteensa
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Tiedoksi
Kaupunginkanslia tiedoksianto
Kymp/Asemakaavoituspalvelu (kuulutus) tiedoksianto
Paatoshistoria
Kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala Kulttuuripalvelukokonaisuus Kaupunginmuseo
Kulttuuriperintdyksikkd 20.6.2022
Sosiaali- ja terveystoimiala 3.6.2022
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