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Khs 2010-328
Kaupunkisuunnitteluvirasto (9.2.2010)
Hakija
As Oy Helsingin Miranda c/o Rakennus Oy (jättöpäivämäärä 30.11.2009)

Rakennuspaikka
31. kaupunginosan (Lauttasaari) korttelin 31137 tontti 4 (osoite Melkonkuja 4)

Haettu toimenpide
Asemakaavassa asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK) määrätyn tontin rakentaminen siten, että asuinrakennus toteutetaan vuokratalona niin, että asuntojen keskipinta-ala on noin 57 huoneistoneliömetriä. 

Hakija perustelee hakemustaan suurten omistusasuntojen huonolla markkinatilanteella. Vuokra-asuntojen ja erityisesti pienten vuokra-asuntojen tarve on suuri. 

Säännökset, joista poiketaan

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

Selostus
Tonttia koskevassa, 18.4.2008 lainvoiman saaneessa asemakaavassa nro 11657 tontti on asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK), jonka rakennusoikeus on 3 220 kerrosala-neliömetriä ja tonttitehokkuus e = 1,7. Asuntojen keskipinta-alan tulee olla vähintään 75 neliömetriä. Asemakaavan autopaikkamääräys on vähintään yksi autopaikka rakennettua 95 asuntokerrosneliömetriä kohti. Asemakaavan autopaikkamääräyksen mukaiset autopaikat sijoitetaan pihanalaiseen pysäköintilaitokseen.  

Hakijan tarkoituksena on toteuttaa asuinrakennus vuokratalona niin, että 49 asunnon keskipinta-ala on 56,95 huoneistoneliömetriä. Pienet sivuasuntojen luonteiset 12 yksiötä on helposti myöhemmin liitettävissä viereisiin kaksioihin, jolloin asuntojen keskipinta-ala olisi 75,4 m2. 

Haettu toimenpide poikkeaa asemakaavasta vain asuntojen keskipinta-ala-vaatimuksen osalta. 

Viranomaisneuvottelut
Kiinteistöviraston kanssa on neuvoteltu maankäyttösopimuksesta.  

Osallisten kuuleminen
Hakemuksesta on tiedotettu naapureille ja muille, joiden oloihin hanke saattaa huomattavasti vaikuttaa, kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosaston kirjeellä 8.1.2010. Osallisille on varattu tilaisuus kirjallisen muistutuksen tekemiseen. 

Hakemuksesta on saatu yksi mielipide. As Oy Melkonkatu 5 ilmoittaa 25.1.2010 päivätyllä kirjeellä vastustavansa poikkeamista, joka johtaa sijoitusasuntoihin, joilla ei ole autopaikkaa. Mikäli poikkeaminen asemakaavasta hyväksytään, tulee huomioida, että tontille rakennetaan riittävä määrä autopaikkoja. Autopaikkavelvoite tule olla vähintään sama kuin naapureilla. Kaavamääräyksissä tulee mahdollisuuksien mukaan edellyttää, että autopaikat tulevat asukkaiden eivätkä siirtyisi sijoitusomaisuutena talon ulkopuolella asuville.  

Asemakaavan autopaikkavaatimus on kaupunkisuunnittelulautakunnan ohjeen mukaisesti vähintään yksi autopaikka 95 kerrosneliömetriä kohden. Autopaikat on tarkoitettu asukkaiden käyttöön. 

Lausunto
Kaupunkisuunnitteluvirasto toteaa, että keskipinta-alavaatimus asetettiin asemakaavassa erittelemättä erikseen vuokra- ja omistustuotantoa, mikä sittemmin on osoittautunut vaikeasti sovellettavaksi. Uudemmissa asemakaavoissa keskipinta-alavaatimus on kohdennettu vain omistusasuntotuotantoa koskevaksi. Hakemuksen mukaista poikkeamista voidaan pitää perusteltuna, mikäli rakennus toteutetaan vuokratalona. Asunnot tulee suunnitella niin, että asuntojen yhdistäminen on myöhemmin tarvittaessa mahdollista asuntojen keskikoon kasvattamistavoitteen mukaisesti. Asukkaiden yhteistilat tulee toteuttaa rakennusvalvonnan ohjeiden mukaisesti. 

Poikkeamisen erityinen syy on tilanteen muuttuminen asemakaavan laatimisen jälkeen. 

Haettu toimenpide ei aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle taikka alueiden käytön muulle järjestämiselle, eikä vaikeuta luonnonsuojelun taikka rakennetun ympäristön suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista. Haettu toimenpide ei myöskään johda vaikutuksiltaan merkittävään rakentamiseen eikä muutoin aiheuta merkittäviä haitallisia ympäristö- tai muita vaikutuksia. Kaupunkisuunnitteluvirasto puoltaa hakemusta seuraavilla ehdoilla: 

Tontille 31137/4 rakennettava asuinkerrostalo tulee toteuttaa vuokratalona. Asunnot tulee suunnitella niin, että asuntojen yhdistäminen on myöhemmin tarvittaessa mahdollista. 

Kerhohuone ja muut asukkaiden yhteistilat tulee toteuttaa rakennusvalvontaviraston ohjeiden mukaisesti. 

Rakennettavien vuokra-asuntojen tulee pysyä vuokrakäytössä vähintään 5–10 vuotta. 

