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P O I K K E A M I S P Ä Ä T Ö S

	HAKIJA


	Kiinteistö Oy Juhana Herttuantie 3

	RAKENNUSPAIKKA


	26. kaupunginosan (Koskela) kortteli 26976 tontti 1

	HAKEMUS


	Kahden oppilasasuntona toimivan rakennuksen (2 580 k-m2) kunnostukseen ja toisen rakennuksen pysyvän käyttötarkoituksen muuttamiseen asuinkäyttöön, poiketen asemakaavassa osoitetusta käyttötarkoituksesta.

(26-3136-04-S)



	SÄÄNNÖKSET, JOISTA POIKETAAN


	Maankäyttö- ja rakennuslain 58 §:n 1 momentti



	OSALLISTEN KUULEMINEN


	Haettu toimen
Hakemuksesta on tiedotettu naapureille kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosaston kirjeellä (23.11.2004). Heille on varattu tilaisuus kirjallisen muistutuksen tekemiseen.

Helsingin kaupungin kiinteistöviraston tonttiosaston maanhankintatoimiston toimistopäällikkö toteaa 8.12.2004 tehdyssä muistutuksessa, ettei kaupungilla ole naapurina huomauttamista suunnitellusta muutoksesta. Suunnitelmaa koskevat piirustukset on toimitettava tutkittavaksi tonttiosastolle tarkastaja Seppo Kolkille. Lisäksi halutaan saattaa hakijalle tietoon, että vuosivuokrasta vuokrasopimuksen mukaan peritään vain 1/ 4 niin kauan kuin tontilla olevia rakennuksia käytetään yksinomaan opiskelija-asuntola tarkoitukseen.

Laajempi kuuleminen ei ole tarpeen, koska poikkeamisella ei ole vaikutuksia laajemmalle.



	PÄÄTÖS


	Kaupunginhallitus on suostunut hakemukseen ehdolla, että rakentamisessa noudatetaan 13.9.2004 päivättyä asemakaavapiirrosta ja suunnitelmaa kehitetään yhteistilojen osalta vastaamaan rakennusvalvontaviraston elokuussa 2004 antamia ohjeita.



	PERUSTELUT


	Alueella on voimassa 19.8.1970 vahvistettu asemakaava nro 6395. Asemakaavan mukaan tontti on opiskelija-asuntojen ja niihin liittyvien opiskelu- ja palvelutilojen korttelialuetta. Tontille on merkitty rakennuspaikat kahdelle kuusikerroksiselle 2 600 k-m2 suuruiselle rakennukselle. Autopaikat saa sijoittaa p:llä merkitylle rakennusalalle. Autopaikkojen vähimmäismäärä on 1 ap / 5 opiskelijaa. Yhtenäistä leikki- ja oleskelupihaa on varattava 10 m² / asunto. Rakentamattomat tontinosat, joita ei käytetä kulkuteinä on istutettava.

Molemmat tontilla sijaitsevat rakennukset valmistuivat 31.12.1972. Rakennukset ovat kuusikerroksisia oppilasasuntolarakennuksia. Molemmissa rakennuksissa sijaitsee 84 huonetta, jotka muodostavat 24 soluasuntoa. 

Molempien rakennusten ikkunat, ulkoseinät, vesikatot ja parvekkeet kunnostetaan. Parvekkeiden osalta kaidebetonielementit poistetaan ja korvataan kevyemmällä ratkaisulla ja parvekkeet lasitetaan. 2h+kk-huoneistoihin, itäisille ja läntisille julkisivuille, lisätään parvekkeet.

Rakennusta, joka sijaitsee Juhana Herttuantien puolella koskevat vielä aravasäännökset. Hakijan tarkoituksena on säilyttää tämä rakennus opiskelija-asuntolana. Käytetty rakennusoikeus hakijan mukaan on 2 571 k-m2, josta pohjakerroksessa sijaitsevia sosiaali- ja palvelutiloja on 140 k-m2 ja myymälä/työhuonetilaa 100 k-m2. 

24.11.2004 päivätyn kellarin pohjapiirustuksen mukaan rakennuksessa sijaitsee pesutupa (16 m2), yksi talosauna (4,2 m2), pesuhuone (5 m2), pukuhuone (7,1 m2), urheiluvälinevarasto ja muita yhteistiloja. Hakija on esittänyt mahdollisuuden rakentaa 36 kpl irtaimistovarastoja (noin 1,1 m2/varasto) nykyisiin varastoihin ja yhteistiloihin. 

Toiseen rakennukseen, jota aravasäännökset eivät enää koske, hakijalla on tarkoitus tehdä sisäpuolisia muutoksia siten, että kussakin kerroksessa sijaitsevista neljästä soluasunnosta muodostetaan kuusi perheasuntoa. Rakennukseen muodostuu kaikkiaan seuraavanlaisia huoneistoja: 12 kpl 2h+kk (33,5 k-m2), 12 kpl 3h+k (79 k-m2) ja 12 kpl 3h+k (66 k-m2). Käytetty rakennusoikeus hakijan mukaan on 2 571 k-m2, josta sosiaali- ja palvelutiloja on 104 k-m2.

24.11.2004 päivätyn kellarin pohjapiirustuksen mukaan rakennuksessa sijaitsee väestönsuojatiloissa 45 kpl irtaimistovarastoja (1,1 m2/varasto), yksi talosauna (4,2 m2), pesuhuone (5 m2), pukuhuone (7,1 m2) ja muita yhteistiloja.

Yhteistilat eivät vastaa Helsingin kaupungin rakennusvalvontaviraston elokuussa 2004 annettuja ohjeita, joissa 2h+k ja pienemmille asunnoille on varattava irtaimiston säilytystilaa vähintään 2 m2/asunto, joka koskee myös soluasuntoja. 3h +k asunnoille on varattava irtaimiston säilytystilaa vähintään 2,5 m2/asunto. Lisäksi irtaimistovaraston minimileveys on 1 100 mm. Talosaunoja tulee olla 1/20 saunatonta asuntoa. Sauna ja pukuhuone tulee olla 4 henkilölle mitoitettu ja pesuhuoneessa tulee olla kaksi suihkua.

13.9.2004 päivätyn asemapiirroksen mukaan tontille rakennetaan kaksi eri-ikäisten lasten leikkipaikkaa, jätteenkeräyspiste Juhana-Herttuantien tuntumaan ja 41 autopaikan (laskentaperusteena käytetty: 1 ap/5 oppilasta ja 1 ap/125 k-m2) pysäköintialue laajentaen olemassa olevaa pysäköintialuetta pohjoiseen ja kaakkoon. Pysäköintialueelle ajo siirretään pysäköintialueen itäiseltä sivulta pohjoiselle. Alueen korkeuseroista johtuen käytetään itäisellä ja eteläisellä rajalla matalia 200–300 mm korkuisia muurirakenteita. 


Haettu toimenpide poikkeaa asemakaavasta siten, että opiskelija-asun​tojen ja niihin liittyvien opiskelu ja palvelutilojen korttelialueella sijaitseva rakennus muutetaan asuinkäyttöön.

Tontin käyttötarkoitus muuttuu vain asumismuodon osalta. Soluasunnoista muodostuu luontevia perheasuntokokonaisuuksia. 13.9.2004 päivätyn asemapiirroksen mukaisilla pihatilojen, pysäköinnin ja yhteistilojen rakentamisella ja parveketilojen lisäämisellä saavutetaan asumiseen sopivat olosuhteet. Nykyinen soluasuntojen käyttöaste n. 60 % osoittanee, että soluasuminen ei vastaa tämän hetkisiä asumiselle ja asuinympäristölle asetettavia vaatimuksia. Näistä syistä hakemuksen mukaisen käyttötarkoituksen muutoksen voidaan katsoa parantavan asumisen laatua, mikäli suunnitelmaa kehitetään yhteistilojen osalta vastaamaan rakennusvalvontaviraston elokuussa 2004 antamia ohjeita.


Poikkeamisen erityinen syy on rakennuksen tarkoituksenmukainen käyttö.

Haettu toimenpide ei aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle taikka alueiden käytön muulle järjestämiselle, eikä vaikeuta luonnonsuojelun taikka rakennetun ympäristön suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista, mikäli rakentamisessa noudatetaan 13.9.2004 päivättyä asemapiirrosta ja suunnitelmaa kehitetään yhteistilojen osalta vastaamaan rakennusvalvontaviraston elokuussa 2004 antamia ohjeita.



	Kaavatilanne


	Haettu toimenpide ei myöskään johda vaikutuksiltaan merkittävään rakentamiseen eikä muutoin aiheuta merkittäviä haitallisia ympäristö- tai muita vaikutuksia.

	SOVELLETUT OIKEUSOHJEET


	Maankäyttö- ja rakennuslain 171 § ja 172 §



	
	Vakuudeksi



	
	pöytäkirjanpitäjä



	Tämä päätös annetaan julkipanon jälkeen 2.2.2005, jolloin sen katsotaan tulleen asianosaisten tietoon. Valitusosoitus sekä ohjeet lainvoimaisuustodistuksen saamisesta ovat liitteenä.

JATKOTOIMENPITEET

Ennen mahdolliseen rakennustoimenpiteeseen ryhtymistä on saatava rakennuslupa, mikäli sellaista edellytetään. Rakennus- tai muu mahdollisesti vaadittava lupa on haettava vuoden kuluessa poikkeamispäätöksen antopäivästä lukien. Lupahakemukseen on liitettävä tämä päätös lainvoimaisuustodistuksineen.



	Päätös


	L-House Oy

Teknobulevardi 3–5

PL 35

01531 VANTAA



	Maksu
	525 €



	Tiedoksi
	Uudenmaan ympäristökeskus

Kaupunkisuunnitteluvirasto

Rakennusvalvontavirasto

Kaupunginkanslian yleinen osasto
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	Asemapiirros

Ympäristökartta
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