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PAULIG OY:N POIKKEAMISHAKEMUS 

Kaupunkisuunnitteluvirasto (19.1.2010)

Hakija
Paulig Oy (jättöpäivämäärä 20.11.2009, täydennetty 15.1.2010) 

Rakennuspaikka
54. kaupunginosan (Vuosaari) korttelin54149 tontti 1 (Gustav Pauligin katu 3-5)

Haettu toimenpide
20.11.2009 hakemuksessa haetaan asuntokorttelin rakentamista poiketen kaavoitusperiaatteista siten, että kaavan vaatima asuntojen keskipinta-ala 75 m2 alitetaan kymmenellä asuntoneliöllä omistusasunnoissa, ja vuokrataloille haetaan vapautusta kokonaisuudessaan keskipinta-alavaatimuksesta. Korttelin rakennusoikeus on 19 000 k-m2, ja vuokratuotannon alustava laajuus on 8 000 k-m2.

Hakija perustelee hakemustaan markkinatilanteella, jossa tällä hetkellä on selkeä kysyntä pienemmille asunnoille. Yleisestä taloustilanteesta johtuen asuntokauppa ei vastaa normaalia, mistä johtuen rakentaminen aloitetaan ns. kovanrahan vuokratuotannolla. Järjestelyllä nopeutetaan korttelin ja koko alueen rakentamista.

Kysyntä kohdistuu muunneltaviin ja pienempiin asuntoihin. Korttelissa tuodaan esiin monipuolisia asuntoratkaisuja ja asuntotyyppien variaatioita. Erityistä huomiota kiinnitetään maantaso- ja kattokerrosten asuntojen mahdollisuuksien hyödyntämiseen. Suunnitelmat laaditaan siten, että huoneistoista huomattava osa on mahdollista yhdistää luontevasti toisiinsa mahdollisimman vähäisin muutostöin. Liittämismahdollisuus huomioidaan huoneistojen välisissä kantavissa seinissä. Maantasokerrokset toteutetaan kantakaupunkimaisina liike- ja työtiloineen, jotka on mahdollista liittää yläpuolisiin tai sisäpihanpuoleisiin asuntoihin. Suunnitelman lähtökohtana on ratkaista monipuolisesti asuntojen toimivuus, taloudellisuus ja toteutettavuus siten, että huoneistojen keskipinta-alatavoite asettuu yhdistettävien asuntojen suhteen 75–60 asm2 välille, riippuen yhdistettävien huoneistojen lukumäärästä.
Hakija on 15.1.2010. täydentänyt hakemusta siten, että vapautusta keskipinta-alasta haetaan vain vuokratuotannon osalta.
Säännökset, joista poiketaan

Haettu toimenpide on vastoin voimassa olevaa asemakaavaa ja siten vastoin maankäyttö- ja rakennuslain 58 §:n 1 momenttia.

Selostus
Alueella on voimassa 18.6.2008 hyväksytty asemakaava nro 11727. Kortteli on kaavassa asuinkerrostalojen korttelialuetta. Kortteli on ensimmäisenä toteutettava osa ns. Kahvikorttelin kokonaisuudesta, jonka koko asuntorakennusoikeus on 71 000 k- m2. Asemakaavan mukaan tulee asuntojen keskikoon olla vähintään 75 m2 huoneistoalaa.

Asuntojen keskipinta-ala Vuosaaren kaupunginosassa on n. 66 m2 huoneistoalaa, mikä on lähellä kaupungin keskitasoa n. 62 m2. Aurinkolahdessa, johon kyseinen kortteli 54149 kuuluu, keskikoko on nyt n. 66 m2. Viereisillä alueilla Kallahdessa keskikoko on n. 63 m2 ja Keski-Vuosaaressa n. 61 m2.

Alueella on nykyisin Oy Gustav Paulig Ab:n vanha kahvipaahtimo, joka on lopettanut toimintansa ja puretaan.
Hakijan tarkoituksena on aloittaa asuntorakentaminen kovanrahan vuokratuotannolla, joka olisi vapaa keskipinta-alavaatimuksesta. Korttelin suunnittelussa kiinnitetään erityistä huomiota muunneltavuuteen ja monikäyttöisyyteen, asuntotyyppien monipuolisuuteen ja asuntojen yhdisteltävyyteen.  

Haettu toimenpide poikkeaa asemakaavasta siten, että vuokrataloissa kaavan vaatima huoneistokoko 75 m2 ei toteudu.

Osallisten kuuleminen
Hakemuksesta on tiedotettu naapureille kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosaston kirjeellä (4.12.2009). Heille on varattu tilaisuus kirjallisen muistutuksen tekemiseen. Muistutuksia ei ole esitetty. Laajempi kuuleminen ei ole tarpeen, koska poikkeamisella ei ole vaikutuksia laajemmalle. 

Lausunto
Kaupunkisuunnitteluvirasto toteaa, että haettu toimenpide voidaan toteuttaa, koska kaupunginvaltuuston päätöksen mukaan keskipinta-alatavoitetta ei sovelleta vuokra-asuntotuotannossa. 
Poikkeamisen erityinen syy on tilanteen muuttuminen asemakaavan laatimisen jälkeen. Kaupunginvaltuusto päätti maankäytön ja asumisen toteutusohjelman 2008–2017 seurantaraportin 3.4.2009 yhteydessä mm. seuraavista tarkennuksista asuntojen keskikokoihin:
-
Asuntojen kokojakauman tulee vastata kysyntää.

-
Omistusasuntotuotannossa ja osaomistusasuntotuotannossa tavoitteena on keskimäärin 75 huoneistoneliömetrin keskipinta-ala kaupunginosatasolla. Keskipinta-alatavoitetta ei sovelleta vuokra-asuntotuotannossa eikä asumisoikeusasuntotuotannossa.

-
Keskipinta-alatavoitetta ohjataan ensisijaisesti tontinluovutuksella ottaen huomioon kulloinenkin huoneistotyyppikysyntä ja toteuttamisedellytykset. Kaavamerkintää käytetään vain poikkeustapauksissa.

-
Voimassa olevissa asemakaavoissa esitetyistä asuntojen keskikokoa ohjaavista määräyksistä voidaan myöntää poikkeamislupa kaupunginhallituksen päätöksellä.

Haettu toimenpide ei aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle taikka alueiden käytön muulle järjestämiselle, eikä vaikeuta luonnonsuojelun taikka rakennetun ympäristön suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista, mikäli

-
vuokra-asunnot pidetään vuokra-asuntoina vähintään 5 vuotta

-
vuokra-asunnot toteutetaan siten, että asuntojen yhdistäminen on mahdollista hakemuksen liitteenä olevissa suunnitelmissa (päivätty 11.11.2009) esitetyllä tai vastaavalla tavalla.

Haettu toimenpide ei myöskään johda vaikutuksiltaan merkittävään rakentamiseen eikä muutoin aiheuta merkittäviä haitallisia ympäristö- tai muita vaikutuksia. Kaupunkisuunnitteluvirasto puoltaa hakemusta vuokratuotannon osalta edellä mainituilla ehdoilla.

