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P O I K K E A M I S P Ä Ä T Ö S

	HAKIJA


	Kiinteistö Oy Helsingin Näkinkuja

	RAKENNUSPAIKKA


	11. kaupunginosan (Kallio) korttelin nro 295 tontti nro 6 (Näkinkuja 1)

	HAKEMUS


	Asuinkerrostalon (2 725 k-m2) rakentaminen poiketen kaavoitusperiaatteista siten, että:

-
asuntojen keskikokoa pienennetään,
-
eri käyttötarkoitusten välistä kerrosalajakaumaa muutetaan,
-
ylitetään rakennusalan raja 5. ja 6. kerroksessa sekä pihasivulla,
-
ulotetaan asuinhuoneistot viherhuonevyöhykkeelle, ja
-
vesikaton yläpuolelle rakennetaan vähäisiä rakennelmia, jotka ylittävät vesikaton ylimmän kohdan korkeusaseman.
(Rakvv 11-996-10-S)



	SÄÄNNÖKSET, JOISTA POIKETAAN


	Maankäyttö- ja rakennuslain 58 §:n 1 momentti



	OSALLISTEN KUULEMINEN


	Selvitys naapureiden kuulemisesta sekä naapureiden suostumukset on liitetty hakemusasiakirjoihin. Laajempi kuuleminen ei ole tarpeen, koska poikkeamisella ei ole vaikutuksia laajemmalle.

Saalem-Lähetys r.y. huomauttaa 27.4.2010, että yhdistyksen tiloissa harjoitetaan usein konserttitoimintaa ja sen aiheuttama melu- ja runkoäänihaitta tulee tiedostaa naapuritaloa suunniteltaessa.



	SAADUT LAUSUNNOT
	Hanketta on käsitelty rakennusvalvontaviraston kaupunkikuvaneuvottelukunnassa kahdesti, 21.4.2010 ja 26.5.2010. Suunnitelmaa on muutettu lausuntojen johdosta seuraavasti: Uudisrakennuksen katujulkisivuja sekä rakennuksen liittymistä viereiseen rukoushuoneeseen on muutettu. Lisäksi asukkaiden yhteistilojen sijoitusta on muutettu siten, että tilat saavat luonnonvaloa. Samoin piha-aluetta on muutettu siten, että siellä ei ole enää pysäköintialueen mahdollistavaa suurta kenttää. Lisäksi pienten asuntojen tilajakoa on kehitetty ja yhdistettävyyttä tutkittu. Hämeentien puoleisen aukion suuntaan näkyvien kahden vierekkäisen, korkeamman rakennuksen osan välinen kapea tila on poistettu ja uudisrakennuksen ylimmät kerrokset ulotettu toimistorakennukseen saakka. Hämeentien puoleiselle julkisivulle on lisätty n. 60 cm syvät parvekkeet.

Lisäksi kaupunkikuvaneuvottelukunta on todennut mm. seuraavaa: Nyt esitetty uudisrakennus sijaitsee kaupunkirakenteessa keskeisellä paikalla ja sillä on potentiaalia muodostua laadukkaaksi kaupunkitaloksi. Lisäksi rakennuksella on iso piha, joten asunnot voisivat olla suurempia. Esimerkiksi yhden yksikön jättäminen pois asuntorivistöstä voisi helpottaa suunnittelua. Parvekelasitukset tulee suunnitella jo rakennuslupavaiheessa. Lisäksi Hämeentien puoleinen etuaukio tulee suunnitella huolella, pinnoiltaan ja lajikkeiltaan laadukkaaksi. Aukiolle sopisi myös pieni taideteos.



	PÄÄTÖS


	Kaupunginhallitus on suostunut hakemukseen.

Asuinkerrostalo tulee toteuttaa vuokratalona ja asunnot tulee suunnitella niin, että asuntojen yhdistäminen on myöhemmin mahdollista. Lisäksi Hämeentien puoleiset asuntoparvekkeet tulee lasittaa tai toteuttaa ranskalaisina parvekkeina, ja vesikaton yläpuolelle tulevien rakennusosien suunnitteluun tulee kiinnittää erityistä huomiota.



	PERUSTELUT

	Alueella on voimassa 26.3.2008 hyväksytty asemakaava nro 11712. Asemakaavan mukaan tontti on asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK). Tontin rakennusoikeus on 2 425 k-m2. Tontilla on rakennusala 4–6-kerroksiselle rakennukselle, jonka vesikaton ylimmän kohdan korkeusasemat ovat +17.0 (4-kerroksinen) ja +22.8 (6-kerroksinen osa). 6-kerroksisen rakennusalan lounaisosalle saa rakentaa ainoastaan viherhuoneita ja parvekkeita (vh). Tontin lounaisosa on merkitty istutettavaksi alueen osaksi, joka tulee tehdä ulko-oleskelua varten ja rakentaa korkeatasoisesti. Tontin alla on maanalainen tila, johon saa sijoittaa enintään 300 m2 liiketiloja (ma-1). Asuntojen keskipinta-alan tulee olla vähintään 75 m2.

Tontti rajautuu kaakosta vuonna 1977 valmistuneeseen Saalem-lähe-tys ry:n rukoushuoneena käyttämään rakennukseen. Tontti rajautuu pohjoisesta naapuritontilla sijaitsevaan aukiomaiseen tontin osaan, joka on rakennettava materiaaleiltaan ja yksityiskohdiltaan korkeatasoisesti (au). Lounaasta tontti rajautuu asuinrakennusta sekä liike- ja toimistorakennusta palvelevaan yhteiskäyttöiseen korttelialueeseen (AH), jonka maanalaisen autosäilytyspaikan (maa) kansi on merkitty leikki- ja oleskelualueeksi (le). Pysäköintitilaan ajetaan asuinrakennuksen lävitse. Autopaikkoja on rakennettava asunnoille 1 ap/125 k-m2, liike- ja toimistotiloille 1 ap/350 k-m2 ja myymälöille 1 ap/150 k-m2.

Tontilta puretaan Kurt Simbergin suunnittelema vuonna 1969 valmistunut liike- ja kokoontumistila Svenska gården.

Hakijan tarkoituksena on rakentaa 4–6 -kerroksinen vuokra-asuin​rakennus, jonka maantasokerrokseen tulee myymälätiloja. Asuntojen keskipinta-alaksi on suunniteltu 54,7 m2. Osa asunnoista on myöhemmin yhdistettävissä, jolloin keskipinta-alaksi muodostuu 75,6 m2. Pihakannen alla olevaa liiketilaa rakennetaan 60,5 k-m2 vähemmän kuin asemakaavassa on sallittu. Vastaavasti muu rakennusoikeus ylittyy 60,5 k-m2. Arkkitehtonisen ratkaisun ja uusien lämmöneristysmääräysten vuoksi rakennusalan rajoja ylitetään pihasivulla 350 mm sekä tämän lisäksi 5. ja 6. kerroksessa noin 5 metriä Hämeentien puoleisessa päädyssä ja vähäisissä määrin porrashuoneen kohdalla. Lisäksi hakijan tarkoituksena on korvata asemakaavan mukaiset viherhuoneet viistetyillä erkkereillä, joiden avulla suojataan näkymä toimistotalosta asuinhuoneisiin. 5. kerroksessa vesikaton yläpuolelle rakennetaan yläkerrosten asunnoille ulkopuolinen sivukäytävä, jonka kaide nousee vesikaton yläpuolelle. Lisäksi hissikuilun ylätila ja ilmastoinnin vaatimat laitteet nousevat vähäisissä määrin vesikaton yläpuolelle. Pääasiallinen julkisivumateriaali on asemakaavan mukaisesti muurattu punatiili. Lisäksi rakennuksen yläosassa käytetään esipatinoitua kuparipeltiä. Autopaikat sijoitetaan asemakaavan mukaisesti AH-tontille.

Haettu toimenpide poikkeaa asemakaavasta asuntojen keskipinta-alan, kerrosalajakauman, rakennusalan, viherhuoneiden ja vesikaton yläpuolisten rakenteiden suhteen.

Keskipinta-alavaatimus asetettiin asemakaavassa erittelemättä erikseen vuokra- ja omistustuotantoa, mikä sittemmin on osoittautunut vaikeasti sovellettavaksi. Uudemmissa asemakaavoissa keskipinta-alavaatimus on kohdennettu vain omistusasuntotuotantoa koskevaksi. Keskipinta-alasta voidaan poiketa, mikäli rakennettava asuinkerrostalo toteutetaan vuokratalona ja asunnot ovat myöhemmin yhdistettävissä asuntojen keskikoon kasvattamistavoitteen mukaisesti. Koska alueella on hyvin paljon pieniä vuokra-asuntoja, tulee asuntojen kokoa kuitenkin kasvattaa esimerkiksi rakennusvalvontaviraston kaupunkikuvaneuvottelukunnan lausunnon 21.4.2010 mukaisesti. Vähäinen poikkeaminen liiketilojen määrässä on hyväksyttävissä, sillä muodostuvat liiketilat ovat tarkoituksenmukaisia ja rakennuksen kokonaiskerrosala ei ylity.

Rakennusalojen ylittäminen ja joidenkin rakennusosien nouseminen vesikaton yläpuolelle hakemuksessa esitetyllä tavalla ovat vähäisiä muutoksia. Viherhuoneiden korvaaminen erkkereillä on hyväksyttävä muutos, sillä viistot ulkoseinän umpiosat parantavat asuntojen yksityisyyttä suhteessa viereiseen toimistorakennukseen. Hämeentien liikennemelun ja päästöjen takia tulee Hämeentien puoleiset kapeat parvekkeet laittaa tai toteuttaa ranskalaisina parvekkeina. Lisäksi vesikaton yläpuolelle tulevien rakennusosien suunnitteluun on kiinnitettävä erityistä huomiota.

Poikkeamisen erityinen syy on tontin tarkoituksenmukainen rakentaminen.

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.



	SOVELLETUT OIKEUSOHJEET


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

Rakennusvalvontataksa 2010, 6 § a-kohta



	
	Vakuudeksi



	
	pöytäkirjanpitäjä



	Tämä päätös annetaan julkipanon jälkeen 15.9.2010, 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


	Keskinäinen henkivakuutusyhtiö Suomi
c/o Haahtela rakennuttaminen Oy / I. Sädekari

Tinasepäntie 45

00620 Helsinki



	Maksu
	676 €
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