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KIINTEISTÖ OY ABRAHAM WETTERINTIE 6:N, KIINTEISTÖ OY WETTERINKUJA 4:N JA KIINTEISTÖ OY WETTERINKUJA 2:N POIKKEAMISHAKEMUS

Khs 2010-634
Kaupunkisuunnitteluvirasto (22.3.2010)

Hakija
Koy Abraham Wetterintie 6, Koy Wetterinkuja 4 sekä Koy Wetterinkuja 2 (jättöpäivämäärä 23.11.2009)
Rakennuspaikka
43. kaupunginosan (Herttoniemi) korttelin 43065 tontti 5 (Abraham Wetterin tie 6)

Haettu toimenpide
Neljän asuinkerrostalon (yht.17 042 k-m2) rakentaminen laadittavana olevan asemakaavan muutoksen mukaisesti, poiketen voimassa olevan asemakaavan käyttötarkoituksesta ja eri määräyksistä.

Haettu toimenpide on ensimmäinen toteutettava osa laadittavana olevan asemakaavan muutoksen suunnitelmasta, joka kokonaisuudessaan käsittää kuuden asuinkerrostalon, palvelutalon sekä toimitilarakennuksen rakentamisen.

Hakija perustelee hakemustaan sillä, että rakennushanke on saatava käyntiin mahdollisimman nopeasti viitaten pääkaupunkiseudun vuokra-asuntopulaan ja rakennusalan synkkiin suhdanteisiin. Poikkeamishakemusta koskevalle tontille on suunniteltu yli 200 korkea-tasoista vuokra-asuntoa ja rakentamisen työllistävä vaikutus on laskettu jatkuvan vuodelle 2013 asti.

Säännökset, joista poiketaan

Haettu toimenpide on vastoin voimassa olevaa asemakaavaa ja siten vastoin maankäyttö- ja rakennuslain 58 §:n 1 momenttia. Hakemus koskee aluetta, jolle asemakaavan muuttaminen tai laatiminen on vireillä, ja jolla on voimassa maankäyttö- ja rakennuslain 53 §:n 1 momentin mukainen rakennuskielto.

Selostus
Tontilla 43065/5 on voimassa vuonna 1981 vahvistunut asemakaava nro 8238. Tontti on teollisuus- ja varastorakennusten korttelialuetta (TTV). Tontin tehokkuusluku on e = 2,0. Rakennusoikeutta tontilla on 24 254 kerrosalaneliömetriä. 

Haettu toimenpide noudattaa kaupunkisuunnittelulautakunnan 17.9.2009 hyväksymää asemakaavaehdotusta nro 11921. Kaavaehdotuksen mukaan tontti 43065/5 jaetaan siten, että sen eteläosaan muodostetaan AK-korttelialue viisikerroksisille asuinkerrostaloille ja sen pohjoisosaan KTY-tontti toimitilarakennukselle. Tontin osia erottaa puistovyöhyke. 

Tontilla olleille rakennuksille on myönnetty purkulupa 24.11.2009. Rakennukset on nyt purettu. 

Hakijan tarkoituksena on aloittaa hankkeen neljän ensimmäisen asuinkerrostalon sekä pihakannen alle sijoitettavan pysäköintilaitoksen rakentaminen tontin eteläosassa 23.11.2009 päivättyjen luonnospiirustusten mukaisesti mahdollisimman pian. 

Haettu toimenpide poikkeaa voimassa olevasta asemakaavasta seuraavasti:

-
poiketaan käyttötarkoituksesta siten, että haetaan lupaa rakentaa asuntoja teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueelle (Ttv)

-
rakennus sijoittuu lähemmäksi naapuritontin rajaa kuin puolet käytetystä rakennuskorkeudesta ja lähemmäksi kuin 6 metriä

-
autopaikkojen määrä ylittää kaavassa sallitun enimmäismäärän 1 ap/300 sallittua kerrosalaa

-
rakennetaan rakentamattomaksi jätettävälle tontin alalle

-
tontille sijoitetaan asuntoja myös muita kuin sitä henkilökuntaa varten, jonka läsnäolo kiinteistön hoidon kannalta on välttämätöntä

-
tonttiliittymää ei järjestetä siten, että 45 asteen näkemäkulma molempiin suuntiin täyttyy kolmen metrin päähän katualueen rajasta.

Osallisten kuuleminen
Hakemuksesta on tiedotettu naapureille hakijan laatimalla kirjeellä (8.3.2010). Naapureille on varattu tilaisuus kirjallisen muistutuksen tekemiseen. Muistutuksia ei ole esitetty. Selvitys naapureiden kuulemisesta sekä naapureiden suostumukset on liitetty hakemusasiakirjoihin. Laajempi kuuleminen ei ole tarpeen, koska alueen suunnitelmista on tiedotettu laajemmin kaavamuutosprosessin yhteydessä. 

Lausunto
Kaupunkisuunnitteluvirasto toteaa, että vireillä olevan asemakaavamuutoksen tavoitteena on käynnistää Herttoniemen yritysalueen eteläosan rakentaminen yleiskaavan mukaisesti keskustamaisempaan suuntaan ja muodostaa alueen eteläreunaan eheä ja edustava kaupunkiympäristö kehittämällä Abraham Wetterin tietä tiiviimmin rajatuksi ja urbaaniksi puistokaduksi. Tavoitteena on mahdollistaa kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen sekä ikääntyville tarkoitettujen asuntojen rakentaminen lähelle metroasemaa ja monipuolisia palveluja. 
Rakennushankkeen pikainen käynnistyminen vireillä olevan asemakaavaehdotuksen mukaisesti on kaupunginosan kehittämisen kannalta toivottavaa ja asetettujen asuntotuotantotavoitteiden mukaista. Poikkeamiset voimassa olevasta kaavasta voidaan hyväksyä, koska Herttoniemen yritysalueen eteläosaa ei enää kehitetä teollisuusalueen kaavoitusperiaatteiden mukaisesti.

Laadittavana olevan asemakaavan muutosehdotuksen melumääräyksien täydentämisestä on alkutalvesta neuvoteltu kaupungin ympäristökeskuksen ja Uudenmaan ELY-keskuksen kanssa.

Asemakaavaehdotus nro 11921 on 4.3.2010 muutettu lausuntojen ja neuvottelujen perusteella siten, että tontilla 43040/2 on lisätty rakennusten ulkovaipan 35 dB:n ääneneristävyysvaatimus Sorvaajankadun puoleiselle rajalle. Tonteilla 43040/1, 3, 5 ja 7 on nostettu rakennusten ulkovaipan 32-33 dB:n ääneneristävyysvaatimus 35 dB:iin Sorvaajankadun ja Abraham Wetterin tien puoleisilla rajoilla. 

Edelleen lasitettavia parvekkeita koskeva kaavamääräys on muutettu muotoon: "Sorvaajankadulle, Sahaajankadulle, Abraham Wetterin tielle, LPA-alueen eteläosalle, tonttien 43040/5 ja 6 itärajalle sekä tontin 43040/7 pohjoisrajalle avautuvat parvekkeet on varustettava melua alentavalla lasituksella."  Myös vaatimus ylimmän kerroksen terassien melua estävästä umpikaiteesta on lisätty kaavaehdotukseen. Monikäyttötilaa (mk) koskevasta määräyksestä tontilla 43040/1 on poistettu mahdollisuus rakentaa päiväkotitilaa. 

Lisäksi tontilla 43040/1 korotetuksi etupiha-alueeksi määrättyä alaa on pienennetty Sorvaajankadun ja Abraham Wetterin tien risteyksessä näkyvyyden parantamiseksi. Samasta syystä on siirretty Sorvaajankadulle johtava pysäköintikellarin ajoluiska kahdella metrillä tontin rajasta sisään.

Näitä muutoksia ei ole vielä huomioitu 23.11.2009 päivätyissä poikkeamishakemuksen liitteenä olevissa luonnossuunnitelmissa. Suunnitelmia tulisi muuttaa siten, että ne noudattavat muutetun asemakaavaehdotuksen määräyksiä.

Rakennusvalvontavirasto huolehtinee siitä, että rakennuslupapiirustukset ovat nyt annetun lausunnon mukaiset.

Poikkeamisen erityinen syy on asemakaavamuutoksen toteutumisen edistäminen.

Haettu toimenpide ei aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle taikka alueiden käytön muulle järjestämiselle, eikä vaikeuta luonnonsuojelun taikka rakennetun ympäristön suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista, mikäli suunnitelmia muutetaan rakennuslupavaiheessa siten, että ne kaikilta osin noudattavat asemakaavaehdotuksen nro 11921 merkintöjä ja määräyksiä. Haettu toimenpide ei myöskään johda vaikutuksiltaan merkittävään rakentamiseen eikä muutoin aiheuta merkittäviä haitallisia ympäristö- tai muita vaikutuksia. 

Kaupunkisuunnitteluvirasto puoltaa hakemusta edellyttäen, että noudatetaan kaikilta osin valmisteilla olevan asemakaavaehdotuksen nro 11921 merkintöjä ja määräyksiä.

-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

MAANKÄYTTÖÄ JA ALUEJÄRJESTELYÄ KOSKEVA SOPIMUS JA ESISOPIMUS KUNTIEN ELÄKEVAKUUTUKSEN JA SEN OMISTAMIEN YHTIÖIDEN KANSSA HERTTONIEMEN TEOLLISUUSALUEEN TONTTIA KOSKEVAAN ASEMAKAAVAMUUTOKSEEN LIITTYEN (TONTTI 43065/5)

Khs 2009-2699

Kaupunginvaltuusto (21.4.2010)

Kaupunginvaltuusto päätti oikeuttaa kiinteistölautakunnan tekemään 43. kaupunginosan (Herttoniemi) korttelin nro 43065 tontin nro 5 omistajien Kiinteistö Oy Abraham Wetterintie 6:n, Kiinteistö Oy Wetterinkuja 2:n ja Kiinteistö Oy Wetterinkuja 4:n sekä Kuntien eläkevakuutuksen kanssa liitteen 1 mukaisen sopimuksen ja esisopimuksen siihen liitteestä 2 ilmenevin lisäyksin, sekä sopimukseen mahdollisia vähäisiä tarkistuksia ja lisäyksiä.

Kaupunginhallitus (6.4.2010)

Herttoniemen teollisuus- ja varastotontille (TTV) 43065/5 on tontin määräosin omistavien Kiinteistö Oy Abraham Wetterintie 6:n, Kiinteistö Oy Wetterinkuja 2:n ja Kiinteistö Oy Wetterinkuja 4:n aloitteesta valmisteltu ehdotus asemakaavan muuttamiseksi. Muutoksella nyt teollisuus- ja varastotarkoituksiin osoitettu n. 15 000 m2:n suuruinen tontti jaetaan kahdeksi korttelialueeksi ja näiden väliin muodostuvaksi puistokaistaleeksi. Eteläinen korttelialue on asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK) ja se käsittää neljä asuintonttia yhteisellä korttelin sisäisellä pihalla. Pohjoinen korttelialue on toimitilarakennusten korttelialuetta (KTY), joka liittyy ympäröiviin yritysalueen työpaikkatontteihin.

Asemakaavamuutoksesta koituu maanomistajille merkittävää hyötyä kiinteistön käyttötarkoituksen muuttuessa, joten maanomistajayhtiöt omistavan Kuntien eläkevakuutuksen kanssa on neuvoteltu maankäyttösopimus, jolla yhtiö sitoutuu osallistumaan yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin maksamalla kaupungille n. 1,3 miljoonaa euroa.

Kaavamuutoksen toteutuksen edistämiseksi on sopimuksen osana neuvoteltu aluejärjestelystä, jonka mukaan yhtiöt luovuttaisivat kaupungille tontista 43065/5 muodostettavan Sorvaajanpuiston (VP) alueen ja pääosan toimitilarakennusten (KTY) tontista 43067/6, ja kaupunki puolestaan yhtiöille asuinkerrostalotontit (AK) 43040/5 ja 6 (yhteensä 9 600 k-m2) vapaarahoitteista vuokra-asuntotuotantoa varten. Yhtiön kaupungille luovutettavien alueiden hintana pidetään järjestelyssä n. 2,3 miljoonaa euroa ja kaupungin yhtiöille luovutettavien alueiden n. 5,1 miljoonaa euroa, joten yhtiöt suorittaisivat kaupungille aluejärjestelyssä välirahaa n. 2,8 miljoonaa euroa.

Kaupungin omistukseen järjestelyssä tuleva toimitilarakennusten tontti 43067/6 on tarkoitus vuokrata Herttoniemen teollisuusalueella tuotantoa harjoittavalle Planmeca Oy:lle yhtiön nykyisten toimitilojen laajennusta varten. Planmeca Oy:n hankkeella on kiire ja eikä asemakaavan voimaantulo vielä ole varmaa. Siltä varalta, että esisopimuksen mukaista lopullista sopimusta ei voitaisi tehdä, osapuolet sitoutuvat joka tapauksessa saattamaan esisopimuksen mukaisen aluejärjestelyn tältä osin voimaan. Tätä koskevat lisäehdot tulevat lisättäväksi kiinteistölautakunnan alun perin esittämään sopimukseen.

Kiinteistölautakunnan esitykset asiassa ovat perusteltuja ja maankäyttösopimus tehty Khn vahvistamien periaatteiden mukaisesti. Khn mielestä sopimus aluejärjestelyineen edistää alueelle valmistellun asemakaavan toteutumista ja alueella toimivan merkittävän helsinkiläisen yrityksen laajenemistarpeita, ja tulisi siksi hyväksyä. 

Sopimuksen toteutuminen kokonaisuudessaan ratkaistaan vasta asemakaavan käsittelyn yhteydessä.

