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P O I K K E A M I S P Ä Ä T Ö S

	HAKIJA


	NCC Rakennus Oy

	RAKENNUSPAIKKA


	32. kaupunginosan (Konala) korttelin 32033 kaikki tontit 
(Ajomiehentie 6)



	HAKEMUS


	Asuinrakennusten rakentaminen (50 000 k-m2) poiketen asemakaavan asuntojen keskipinta-alaa koskevasta (75 huoneistom2) määräyksestä, sekä talosaunojen lukumäärää ja autopaikkojen vähimmäismäärää koskevasta asemakaavamääräyksestä. 

Vuokra-asuntoyhtiöihin rakennettaisiin 1 talosauna/60 saunatonta asuntoa asemakaavan edellyttämän 1 talosauna/20 saunatonta asuntoa sijasta. Hakijan tavoitteena on toteuttaa alueelle kohtuuhintaista vuokra-asuntotuotantoa. Talosaunat sekä asuntokohtaiset saunat lisäävät kohtuuttomasti niin asuntokustannuksia kuin asumiskustannuksia. 

Kortteliin tullaan rakentamaan myös vuokra-asuntoja erityisryhmille mm. nuorisoasuntoja Nuorisosäätiölle. Erityisryhmille tarkoitetuille vuokra-asunnoille rakennettaisiin 1 ap/150 k-m2, asemakaavan edellyttämän 1 ap/95 k-m2 sijasta. Erityisryhmien autopaikkatarve on huomattavasti vähäisempi kuin muiden ja lisäksi Konalasta on erinomaiset julkiset liikenneyhteydet. 

(32‑3921‑08‑S)



	SÄÄNNÖKSET, JOISTA POIKETAAN


	Maankäyttö- ja rakennuslain 58 §:n 1 momentti



	OSALLISTEN KUULEMINEN


	Hakemuksesta on tiedotettu naapureille kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosaston kirjeellä (21.11.2008). Heille on varattu tilaisuus kirjallisen muistutuksen tekemiseen. 

Lidl Suomi Kommandiittiyhtiö on jättänyt huomautuksen, jossa todetaan, että asuntokorttelin naapurissa sijaitsevana ja suurehkon pysäköintialueen omistajana yhtiö näkee huolestuttavana asukkaiden pysäköintipaikkojen karsimisen. Suunniteltua suurempi pysäköintitarve voi aiheuttaa luvatonta pysäköintiä lähialueen toimitilakiinteistöjen pihoilla ja edelleen aiheuttaa ongelmia autojen haitatessa kunnossapito- ja huoltotoimintoja. 



	PÄÄTÖS


	Kaupunginhallitus on suostunut hakemukseen seuraavasti: 

-
Kortteliin 32033 toteutettavien vuokra-asuntojen keskipinta-ala saa poiketa asemakaavan 75 neliömetrin keskipinta-alavaatimuksesta niin, että se on keskimäärin 50 m2 huoneistoalaa.


-
Vuokra-asunnot tulee suunnitella niin, että asuntojen yhdistäminen on myöhemmin tarvittaessa mahdollista. 

-
Erityisasumiseen rakennettavissa kohteissa autopaikkoja tulee rakentaa vähintään 1 ap/120 k-m2. 

Muilta osin kaupunginhallitus on hylännyt hakemuksen. 



	PERUSTELUT

	Alueella on voimassa 28.2.2007 hyväksytty asemakaava nro 11558. Asemakaavan mukaan kortteli 32033 on asuntoaluekokonaisuus, joka muodostuu useasta tontista. Asuinrakennusten korttelialueiden (A) lisäksi korttelissa on asumista palvelevia yhteiskäyttöisiä korttelialueita (AH) maanalaista pysäköintiä ja kulkuyhteyksiä varten. (Tonttirekisterin mukaiset A-tontit 6, 8, 9, 11, 12, 15, 17, 18, 22, 23, 26, 27, 30, 31, 32 ja AH-tontit 13, 14, 24, 25, 28, 29). Asuntokortteleissa enimmäiskerrosluvut vaihtelevat kahdesta kuuteen ja rakennustyypit kytketyistä pientaloista piste- ja lamellikerrostaloihin. Korttelin kokonaiskerrosala on 50 000 k-m2. 

Kortteli on tällä hetkellä rakentamaton. Paikalta on purettu siinä aikaisemmin sijainneen Hartwallin juomatehtaan kaikki rakennukset. 

Hakijan tarkoituksena on rakentaa kortteliin sekä omistusasuntoja että vuokra-asuntoja. Vuokra-asunnoista osa olisi varattu erityisryhmiä varten mm. nuorisoasunnoiksi. 

Haettu toimenpide poikkeaa asemakaavamääräyksistä asuntojen keskipinta-alavaatimuksen, talosaunojen määrän ja autopaikkojen vähimmäismäärän osalta. 

Keskipinta-alavaatimus asetettiin asemakaavassa koskemaan koko korttelia, erittelemättä erikseen vuokra- ja omistustuotantoa. Tämä menettely on sittemmin osoittautunut vaikeasti sovellettavaksi vaiheittain tapahtuvassa rakentamisessa ja siksi uudemmissa asemakaavoissa on keskipinta-alavaatimus kohdistettu erikseen rakennusala- tai tonttikohtaisena sekä eritelty eri tuotantomuotoja koskevana. 

Nyt käsiteltävänä olevaa poikkeamista voidaan pitää perusteltuna vuokra-asuntojen osalta. Vuokra-asuntojen toteuttaminen on sinällään hyvä asia, koska silloin kohteeseen tulee sekä monipuolinen asunto-, että asukasjakauma. 

Konalassa kerrostaloasuntojen nykyinen keskipinta-ala on alle 50 huoneistom2 ja sen vuoksi asemakaavaan on otettu asuntojen keskipinta-alaa koskeva säännös. Hakemuksessa on haettu poikkeamista asemakaavan 75 neliömetrin keskipinta-alavaatimuksesta omistusasuntojen osalta niin, että keski-pinta-ala olisi 71 m2 huoneistoalaa. Tätä poikkeamista voidaan pitää sellaisena vähäisenä poikkeamisena asemakaavasta, että se on mahdollista myöntää rakennuslupaharkinnan yhteydessä.

Autopaikkojen mitoituksessa noudatetaan kaupunkisuunnittelulautakunnan 14.6.2007 hyväksymää laskentaohjetta, jonka mukaan kaavoitettaessa tontteja asuntolakäyttöön, noudatetaan esikaupunkialueilla opiskelija-asuntoloissa 1 ap/120 k-m2 ja muiden asuntoloiden kohdalla 1 ap/200 k-m2. Nuorisoasunnot ovat rinnastettavissa opiskelija-asuntoihin, joten kortteliin 32033 rakennettavia nuorisoasuntoja varten voidaan sallia rakennettavaksi autopaikkoja 1 ap/120 k-m2, asemakaavan asuntoja koskevan vaatimuksen 1 ap/95 k-m2 sijasta. 

Korttelikokonaisuus rakennetaan useana, erikokoisena itsenäisenä yhtiönä. Saunojen lukumäärää on tarkasteltava, paitsi mitoituksellisena vähimmäisvaatimuksena yksi sauna/tietty määrä saunattomia asuntoja, niin myös siten, että kussakin toteutettavassa yksikössä olisi ainakin vähintään yksi tai kaksi talosaunaa. Vuokra-asuntoyhtiöissä ja erityisasuntojen kohdalla yhteistilojen merkitys korostuu. Asemakaavassa on pidetty tarpeellisena määritellä yhteistilojen vähimmäistasosta asumisviihtyisyyden ja palvelutason turvaamiseksi. Yleisesti koko korttelia koskien ei ole tarkoituksenmukaista poiketa talosaunavaatimuksesta. 

Poikkeamisen erityinen syy vuokra-asuntojen keskipinta-alan ja nuorisoasuntojen autopaikkojen osalta on tilanteen muuttuminen asemakaavan jälkeen sekä korttelikokonaisuuden tarkoituksenmukainen rakentaminen ja käyttö. 

Päätöksestä ilmenevä poikkeaminen asemakaavasta ei aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle taikka alueiden käytön muulle järjestämiselle, eikä vaikeuta luonnonsuojelun taikka rakennetun ympäristön suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista. Se ei myöskään johda vaikutuksiltaan merkittävään rakentamiseen eikä muutoin aiheuta merkittäviä haitallisia ympäristö- tai muita vaikutuksia.


	SOVELLETUT OIKEUSOHJEET


	Maankäyttö- ja rakennuslaki 58 § 1 mom, 171, 172, 173 ja 174 §

Rakennusvalvontataksa 2009, 6 § a-kohta


	
	Vakuudeksi



	
	pöytäkirjanpitäjä



	Tämä päätös annetaan julkipanon jälkeen 1.4.2009, 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 kahden vuoden kuluessa poikkeamispäätöksen antopäivästä lukien. Lupahakemukseen on liitettävä tämä päätös lainvoimaisuustodistuksineen.


	Päätös


	NCC Rakennus Oy
Mannerheimintie 103 a
00280 Helsinki


	Maksu
	620,27 €
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