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P O I K K E A M I S P Ä Ä T Ö S

	HAKIJA


	Keskinäinen Eläkevakuutusyhtiö Etera

	RAKENNUSPAIKKA


	31. kaupunginosan (Lauttasaari) korttelin nro 31109 tontti nro 10 (Haahkapolku 3)



	HAKEMUS


	Koulurakennuksen (5017 k-m2) laajentaminen ja pysyvä käyttötarkoituksen muuttaminen seniorien asumiskäyttöön sekä lasten päiväkodiksi siten, että liikuntatilat pysyvät nykyisessä käyttötarkoituksessa. Hakemuksen liitteenä olevissa (muutetuissa) piirustuksissa ja kerrosalaerittelyssä hankkeen kerrosala on 5708,5 k-m2, joka ylittää kaavassa sallitun kerrosalan 8,5 k-m2. Hakija ilmoittaa, että rakennusoikeuden vähäistä ylitystä koskevaa poikkeamista tullaan hakemaan rakennusluvan haun yhteydessä. Hakemuksessa ei ilmoiteta nyt haettavan laajennuksen kerrosalaa. Suunnitelmassa on esitetty 26 autopaikkaa.

Hakemuksessa poiketaan voimassa olevasta asemakaavasta: 

· tontin käyttötarkoituksesta 

· rakennusalasta länsipäädyn laajennusosassa ja parvekkeissa

· autopaikkojen vähimmäismäärästä kahden autopaikan verran. 
Hakemuksessa lupaa haetaan korttelin 31109 tontille 6. Kortteliin on tehty kuitenkin asemakaavan muutos, jossa tonttia 6 on mm. pienennetty. Asemakaavan mukainen uusi tontti on 10. 

Hakemus koskee tonttia 10, jota ei ole merkitty tonttijaon mukaisesti kiinteistörekisteriin, joten alueella on voimassa rakennuskielto maankäyttö- ja rakennuslain 81 §:n nojalla.

(31‑2120‑08‑S)



	SÄÄNNÖKSET, JOISTA POIKETAAN

SAADUT LAUSUNNOT

	Maankäyttö- ja rakennuslain 58 §:n 1 momentti

Kaupunkikuvaneuvottelukunta on käsitellyt hanketta 10.10.2007, jolloin se päätti puoltaa suunnitelmaa eräin huomautuksin. Neuvottelukunta totesi mm., että kulku liikuntasaliin tulee tutkia uudelleen ja asuntojen pohjaratkaisuja tulee kehittää. Rakennuksen sisäiset pohjaratkaisujen yksityiskohdat tulevat rakennuslupavaiheessa huomioonotettaviksi. Naapureiden kuulemisessa ilmenneen vastustuksen johdosta hakija on muuttanut suunnitelmaa siten, että rakennuksen länsipäädyn laajennusosaa osittain madallettiin yksikerroksiseksi. Muutetusta suunnitelmasta ei ole pyydetty kaupunkikuvaneuvottelukunnan lausuntoa.

Kaupunginmuseon, rakennusviraston ja kiinteistöviraston kanssa on oltu yhteistyössä asemakaavan muutosluonnoksen laatimisessa. 



	OSALLISTEN KUULEMINEN


	Hakemuksesta on tiedotettu naapureille kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosaston kirjeellä (7.8.2008). Heille on varattu tilaisuus kirjallisen muistutuksen tekemiseen. Hakemuksesta on jätetty kaksi muistutusta. 

Asunto-osakeyhtiö Otavantie 15 (Haahkatie 10) huomauttaa:

· Ajoneuvoliikenne tontille tulee järjestää ensisijaisesti tontin länsipäädystä

· Haahkapolun ominaisuutta kevyen liikenteen väylänä tulee erityisesti korostaa

· Haahkapolulla tonttiimme rajoittuva aita tulee kunnostaa tai muilla keinoin ratkaista kevyt- ja huoltoliikenteestä mahdollisesti aiheutuvat vaaratilanteet.

Kaupunginhallitus toteaa As Oy Otavantie 15:n huomautuksesta, että ajoneuvoliikenne tontille on järjestetty nykyisinkin Haahkapolun kautta. Ajoyhteyden järjestäminen tontin länsipäädystä tarkoittaisi uutta ajoyhteyttä olemassa olevan puiston kautta. Tätä ei pidetä tarkoituksenmukaisena, koska tontin pysäköinti ja huoltoliikenne on mielekkäästi järjestettävissä vain tontin itäreunasta Haahkapolun vierestä. Muuttamalla Haahkapolku pihakaduksi halutaan korostaa kevyen liikenteen asemaa. Ajonopeus pihakadulla on sovitettava jalankulun mukaiseksi eikä se saa ylittää 20 km/h. Tätä tuetaan rakenteellisin ratkaisuin. Pihakadulla halutaan myös selkeyttää nykyisiä monille epäselviä väistämisjärjestelyjä Haahkapolun, Haahkatien ja Otavantien risteyksessä.

As Oy Särki Bostads Ab huomauttaa, ettei tontin rakennusoikeuden ”vähäistä ylitystä” ja rakennuksen laajennusta parvekkeineen tontin rajaan saakka ole huomioitu poikkeamishakemuksessa, vaikka niiden merkitys kyseiselle rakennukselle ja nykyisille asukkaille on suurin. Viitaten 26.6.2008 tehtyyn kirjelmäänsä koskien tontin asemakaavan muutosta yhtiö edelleen huomauttaa:

· Kaavamuutos, joka koskee 1950-luvun asuinaluetta, on suunniteltava olevaa rakennuskantaa kunnioittaen. Koulurakennus 1960-luvulta on sijoitettu puistomaisemaan huomioiden sen päädyn suhde naapurirakennukseen. Suunnitellun laajennusosan parvekkeineen on pysyttävä riittävällä etäisyydellä tontin rajasta. Naapuritalojen asukkaiden olosuhteita ei saa muuttaa huonompaan suuntaan. 

· Miten säilyvät kulttuurihistoriallisesti arvokkaaksi luokitellun rakennuksen arvot ja ominaispiirteet? Suunnitellut laajennusosa ja parvekemuutokset eivät vastaa rakennuksen todettua arvoa. 

· Taloyhtiö haluaa varjotutkielman ja selvityksen päiväkodin pihajärjestelyistä. Muuttuuko puistoalue rakennuksen länsipuolella päiväkotipihaksi?

Kaupunginhallitus toteaa, että As Oy Särki Bostads Ab:n kaavaluonnosta ja poikkeamishakemusta koskevien samansisältöisten huomautusten johdosta hakija on muuttanut suunnitelmaansa siten, että naapuriyhtiötä lähimmäksi tuleva rakennuksen kulmaus on madallettu yksikerroksiseksi. Kokonaiskerrosala ylittää täten kaavan salliman vain 8,5 k-m2. Hakija pitää kulmausta ensimmäisessä kerroksessa tarpeellisena ryhmäkodin toimivuuden kannalta. Yksikerroksisen osan etäisyys naapurirakennuksesta on noin 12 metriä. Kolmikerroksinen laajennusosa on runsaan 23 metrin etäisyydellä. Kaupunkisuunnitteluvirasto ja hakija ovat neuvotelleet Asuntoyhtiön kanssa hankkeesta. Hakija esitteli muutetun suunnitelman ja varjotutkielman ja yhtiölle kerrottiin, että päiväkodin leikkipaikka sijoitetaan rakennuksen itäpuolella olevaan puiston kohtaan, jossa on entisen leikkipaikan jäljiltä pyöreä tila. Varjotutkielman perusteella voi päätellä, että muutetun suunnitelman kolmikerroksinen laajennusosa ei kesäaikana lisää naapurirakennuksen varjostumista, ei myöskään merkittävästi lisää varjoa auringon ollessa matalalla. Yksikerroksinen osa ei aiheuta varjovaikutusta naapurin rakennukseen, koska se jää korkeampien varjoon. Asuntoyhtiö piti muutettua suunnitelmaa parempana vaihtoehtona. 
Kaupunginhallitus katsoo, että muutettu suunnitelma ottaa kohtuullisesti huomioon naapurin huomautuksen riittävästä etäisyydestä. Kysymykseen rakennuksen arvojen ja ominaispiirteiden säilymisestä kaupunkisuunnitteluvirasto toteaa, että Drumsö svenska samskolan rakennus on kulttuurihistoriallisesti arvokas kohde, koska siihen liittyy huomattavia paikallishistoriallisia arvoja. Rakennus ei kuitenkaan kuulu arkkitehtonisesti arvokkaimpiin helsinkiläisiin koulurakennuksiin vaan on tässä joukossa suhteellisen tyypillinen kohde. Kulttuurihistoriallisia arvoja säilytetään turvaamalla rakennuksen säilyminen osana lauttasaarelaista paikallishistoriaa ja mahdollistamalla rakennuksen käyttö. Rakennuksen alkuperäinen olemus ja arkkitehtuurin henki pyritään säilyttämään pääpiirteissään ja sopeuttamaan uudet rakenteet näihin. Tähän tähtäävät jäljempänä esitetyt poikkeamisluvan ehdot.  

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



	PÄÄTÖS


	Kaupunginhallitus on suostunut hakemukseen ehdolla, että rakentamisessa noudatetaan kaupunkisuunnittelulautakunnan 27.11.2008 puoltamaa asemakaavaehdotusta nro 11819.


	PERUSTELUT

	Asemakaava

Tontilla 31109/10 on voimassa asemakaava nro. 10337, jonka kaupunginhallitus on hyväksynyt 10.4.1996. Asemakaavassa tontti on opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialuetta (YO). Rakennusoikeus on 5 700 k-m2. Kerrosluku on kolme. Tontti on pinta-alaltaan 5 315 m2. Ajo tontille on sallittu jalankululle ja polkupyöräilylle varattua katua myöten. Autopaikkojen vähimmäismäärä tontilla on 28 autopaikkaa.

Asemakaavan muuttaminen

Vireillä on asemakaavan muutoksen laatiminen tontin käyttötarkoituksen muuttamiseksi. Kaupunkisuunnittelulautakunta päätti 27.11.2008 lähettää asemakaavan muutosehdotuksen nro 11819 kaupunginhallitukselle puoltaen sen hyväksymistä. Kaavaehdotus on parhaillaan lausunnoilla.

Muutosehdotuksessa tontti on merkitty asuinkerrostalojen ja julkisten palvelutilojen korttelialueeksi, jolla asuntoja saa sijoittaa rakennuksen toiseen ja kolmanteen kerrokseen (AK-Y). Rakennuksessa oleva liikuntatila aputiloineen tulee varata yleiseen liikuntakäyttöön ja ensimmäinen kerros ryhmäkoti- ja päiväkotikäyttöön tai muuta sosiaalista toimintaa palvelevaan käyttöön. 

Rakennus on kaavamuutoksessa merkitty ympäristön ja paikallishistorian kannalta arvokkaaksi rakennukseksi (sr-3), eikä kaavamuutos salli sen purkamista. Kaavamääräyksissä rajoitetaan ja säädellään rakennuksen julkisivujen sekä sisätilojen muutoksia. Autopaikkoja edellytetään 26 paikkaa.
Nykytilanne

Kaupunki omistaa tontin ja on tehnyt esisopimuksen tontin vuokrauksesta ja rakennuksen osakekannan myymisestä Keskinäinen Eläkevakuutusyhtiö Eteralle. Tontilla on kolmikerroksinen koulurakennus. Rakennus on otettu käyttöön vuonna 1960. Rakennuksen toinen vaihe, itäinen siipiosa valmistui 1963. Kiinteistön koulukäyttö on loppunut v. 2004. Rakennuksen alin kerros ja osa toisen kerroksen tiloista ovat tilapäisesti päiväkotikäytössä. Liikuntatilat ovat myös iltakäytössä. Muutoin rakennuksen tilat ovat tyhjillään.

Rakennuksen suojeluarvo

Koulurakennuksen, entisen Drumsö svenska samskolan rakennuksen on suunnitellut arkkitehti Erik Kråkström. Se on luokiteltu kulttuurihistoriallisesti arvokkaaksi rakennukseksi Helsingin kaupunginmuseon teettämässä Lauttasaaren rakennusinventoinnissa (Helsingin kaupunginmuseon tutkimuksia ja raportteja 2/2003). Arvotuskriteereinä on todettu seuraavasti: ”Rakennuksen arkkitehtuuri on harkittua ja viimeisteltyä. Rakennukseen liittyy paikallishistoriallisia arvoja. Rakennus on säilynyt hyvin alkuperäisessä asussaan tai tehdyt muutokset ovat onnistuneesti sopeutettu olemassa olevaan rakennukseen.”

Kaupunginmuseo on 16.10.2002 antanut rakennusta koskevan, kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosaston pyytämän lausunnon. Museo toteaa mm., että kolmikerroksisen pulpettikattoisen rakennuksen julkisivumateriaali on puhtaaksimuurattu kalkkihiekkatiili, Minerit-levy ja tummanruskea puupaneeli. ”Pitkää eteläjulkisivua jäsentävät tiukat ikkunoiden muodostamat nauhat, joissa vuorottelevat kahdenkokoiset ikkunaruudut ja pystypaneloidut tummat väliosat. Julkisivun ilme on tiukan horisontaalinen. Muissa julkisivuissa on käytetty runsaammin umpinaista seinäpintaa, jonka rinnalla jäsentävinä aiheina ovat edelleen ikkunanauhat, mutta myös yksittäiset ikkunat ja tummalla puupaneelilla verhottu leveä erkkerimäinen uloke sekä vertikaalisena aiheena länsipäädyn savupiippu. Drumsö svenska samskola on niin julkisivujen jäsentelyltään kuin materiaaleiltaankin tyypillinen esimerkki 1960-luvun niukkalinjaisesta koulurakentamisesta.”

Rakennuksen todetaan säilyttäneen arkkitehtuurinsa ominaispiirteet niin julkisivujen kuin sisätilojenkin osalta. ”Valkoiseksi maalatun puhtaaksivaletun betoni- ja tiilipinnan rinnalla sisätiloissa on käytetty tummaa puurimoitusta, näin julkisivujen värimaailma toistuu rakennuksen sisällä. Sisätilojen käsittely on julkisivuihin verrattuna huomattavasti rikkaampaa. Valkoruskean värityksen lisäksi sisätiloille erityisen leimallista on voimakkaiden betonirakenteiden ja epäsuoran ylävalon vuoropuhelu, mikä ilmenee erityisesti porrastiloissa. Käytävien seinien yläikkunoiden kautta luokkahuoneista siivilöityvä valo tekee myös muista liikennetiloista miellyttävän valoisia. Rakennus on erittäin hyväkuntoinen.” Drumsö svenska samskolan rakennuksella on huomattavaa paikallishistoriallista arvoa. 
Poikkeamishakemus
Hakijan tarkoituksena on rakennuksen käyttötarkoituksen muuttaminen ja talon laajentaminen. Rakennukseen on suunniteltu ensimmäiseen kerrokseen ryhmäkoti ja lasten päiväkoti. Kahteen ylimpään kerrokseen on suunniteltu senioriasuntoja. Ensimmäiseen kerrokseen on suunniteltu myös lasten päiväkoti. Rakennuksen liikuntatila on esitetty säilyväksi entisessä käytössä ja suunnitelmien mukaan se on myös ulkopuolisten käytettävissä. Käyttötarkoituksen muutos aiheuttaa muutoksia rakennuksessa. Lähinnä ensimmäisen kerroksen toiminnalliset syyt aiheuttavat tarpeen laajentaa rakennusta jonkin verran länsipäädyssä, josta puretaan oleva uloke. Asumiskäyttö edellyttää muihinkin julkisivuihin muutoksia. Nykyiset luokkahuoneiden ikkunat ovat liian korkealla, joten julkisivut muuttuvat niiden vuoksi. Lisäksi asuntoihin on suunniteltu parvekkeet. 
Haettu toimenpide poikkeaa asemakaavasta siten, että koulutilat muutetaan asuinkäyttöön ja päiväkotitiloiksi ja rakennusta laajennetaan rakennusalan ulkopuolelle länsipäädyssä ja parvekkeiden osalta myös eteläjulkisivussa sekä itäpäädyssä. Lisäksi autopaikkoja rakennetaan 26, kun asemakaava edellyttää 28 autopaikkaa.

Haettu toimenpide on sopusoinnussa aluetta koskevien suunnittelutavoitteiden ja laadittavan asemakaavan muutoksen kanssa. 

Poikkeamisen erityinen syy on tontin ja olemassa olevan 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 päätöksessä mainittuja ehtoja.

Haettu toimenpide 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.
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