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CARL HENRIK ALEXANDER SKRABBIN KUOLINPESÄN POIKKEAMIS-
HAKEMUS
Khs 2010-1768
Kaupunkisuunnitteluvirasto (24.9.2010)
Hakija
Carl Henrik Alexander Skrabbin kuolinpesä / XXXX XXXX (jättöpäivämäärä 24.6.2010)

Rakennuspaikka
Helsingin kaupungin 58. kaupunginosan (Karhusaari) korttelin 159, RNro 6:53 (91-442-6-53), Karhurannantie 11, 00890 Helsinki

Haettu toimenpide
Erillispientalon rakentaminen (n. 350 k-m2) rakennuskieltoalueelle, jolle yleiskaavan laatiminen tai muuttaminen on vireillä.
Hakija perustelee hakemustaan sillä, että pientalo on voimassa olevan asemakaavan mukainen ja se sijoitetaan tontille siten, että se ei vaikeuta tulevan yleis- ja asemakaavoituksen toteutumista. 

Säännökset, joista poiketaan

Hakemus koskee aluetta, jolla on vireillä yleiskaavan laatiminen, ja jolla on voimassa maankäyttö- ja rakennuslain 38 §:n mukainen rakennuskielto ja 128 §:n mukainen toimenpiderajoitus.
Selostus
Alueella on voimassa Sipoon kunnan laatima 19.11.1993 vahvistettu asemakaava ”Karhusaarenranta”. Asemakaavan mukaan alue on erillispientalojen korttelialuetta AO–1, jolle saa rakentaa yksiasuntoisia pientaloja. Korttelialueen tehokkuusluku on: e = 0.15 ja suurin sallittu kerrosluku ½ I ½. Kaavan yleisten määräysten mukaan rakennuspaikalla on jokaista yksiasuntoista asuinpientaloa kohden oltava vähintään 2 000 m2 ja rakennuksen etäisyyden rakennuspaikan rajasta on oltava vähintään 4 metriä. Korttelin 159 asemakaava on osittain toteutunut. 

Aluetta koskee myös oikeusvaikutukseton Östersundomin keskustan, Landbon, Korsnäsin, Karhusaaren ja Storörenin osayleiskaava (Sipoon kunnanvaltuusto 9.6.1992). Kyseisessä osayleiskaavassa alueella on kaavamerkintä AP-3, joka tarkoittaa aluetta, joka varataan pientalojen rakentamiseen. Alueeseen liittyy asumiseen liittyviä teitä ja paikoitusalueita sekä puistoja. 
Tontin maapinta-ala (6200 m²) mahdollistaa kolme rakennuspaikkaa. Tontin rakennusoikeus on 930 k-m². Tontilla on n. 100 k-m² kesämökki, joten rakennusoikeutta on jäljellä n. 830 k-m².
Uudisrakennus "Villa Skrabb" suunnitellaan ja sijoitetaan voimassa olevan asemakaavan mukaisesti. Hakemuksessa on esitetty yhden ½ I ½ -kerroksisen n. 350 k-m2 erillispientalon rakentamista 6 200 m2:n kokoiselle kiinteistölle siten, että se sijoittelullaan mahdollistaa myöhemmän lisärakentamisen. Nykyisen asemakaavan rakennusoikeudesta jää käyttämättä 480 k- m2. 

Rakennuslupahakemus on jätetty 24.6.2010. Tontin tulevan rakentamisen tavoitteista on neuvoteltu kaupunkisuunnitteluviraston ja asianosaisten kesken loppukeväällä 2010, ja alustavien suunnitelmien mukaisesti tontin tehokkaampi rakentaminen on mahdollista ja luontevaa. Voimassa oleva asemakaava poikkeaa Östersundomin alustavien suunnitteluperiaatteiden tonttitehokkuustavoitteesta.

Vuonna 2010 käynnistetään kuntien yhteisen Östersundmin yleiskaavan laatiminen (Kslk 26.8.2010). Karhusaarta varten on laadittu Karhusaaren suunnitteluperiaatteet (Kslk 18.2.2010), joita tullaan täydentämään vuonna 2010 Karhusaaren yleissuunnitelmalla eli kaavarungolla. Kaavarungon pohjalta laaditaan Karhusaaressa osa-alueittaisia asemakaavamuutoksia, joissa tonttitehokkuuksia tullaan nostamaan.
Saadut lausunnot ja viranomaisneuvottelut

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskuksen kanssa käydyssä neuvottelussa keväällä 2009 koskien yleisemmin Östersundomin lupa-asioitten käsittelyperiaatteita korostettiin, että poikkeamista voi käyttää vain erityistapauksissa. Asuinalueitten tiivistäminen ym. vaikutuksiltaan merkittävät ratkaisut tulee tehdä asemakaavalla.

Ympäristöhallinnon arviointikriteereissä suunnittelutarveratkaisujen ja poikkeamispäätösten osalta (Brita Dahlqvist - Solin/ELY 3.3.2009) todetaan mm. se, että "kaavojen sisältövaatimukset peilataan päätöksiin. Erityisesti kiinnitetään huomiota yhdyskuntarakenteellisiin vaikutuksiin. Kaavan keskeisistä suunnitteluperiaatteista ei saa poiketa".
Osallisten kuuleminen
Hakemuksesta 58-2130-10-S on tiedotettu naapureille kaupunkisuunnitteluviraston yleissuunnitteluosaston kirjeillä (25.8.2010 ja 8.9.2010). Naapureille on varattu tilaisuus kirjallisen muistutuksen tekemiseen. XXXX XXXX ja XXXX XXXX (91-442-6-54; Karhurannantie X) toivovat "Villa Skrabbin" sijoitettavan mahdollisuuksien mukaan lännemmäs itärajastaan, eli enemmän kuin suunniteltu neljä metriä. He myös pyytävät rajan tuntumassa olevaa puustoa ja kasvillisuutta säästettävän niin paljon kuin mahdollista.
Muita muistutuksia ei ole esitetty. Laajempi kuuleminen ei ole tarpeen, koska poikkeamisella ei ole vaikutuksia laajemmalle.

Lausunto
Kaupunkisuunnitteluvirasto toteaa, että aiottu hanke on olemassa olevan asemakaavan mukainen, ja tukee tulevaa rakentamista Karhusaaressa. Nykyisen kaavan keskeisistä suunnitteluperiaatteista ei poiketa, ja lisäksi kaavaa toteutetaan tavalla, joka mahdollistaa myös tulevan tehokkaamman rakentamisen. Rakennuksen sijoittamista lännemmäs tontin itärajaa tulee tutkia, sekä itäisen rajan tuntumassa olevaa puustoa ja kasvillisuutta tulee säästää niin paljon kuin mahdollista. Alustavasti on neuvoteltu, että tulevaisuudessa kyseiseen kortteliin tehdään asemakaavamuutos. Uudisrakennus on sijoitettu siten, että se mahdollistaa tulevaisuudessa n. e=0,5 tonttitehokkuuden.

Poikkeamisen erityinen syy on asuinolojen parantaminen ja alueen 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 24.6.2010 päivättyä suunnitelmaa. Haettu toimenpide ei myöskään johda vaikutuksiltaan merkittävään rakentamiseen eikä muutoin aiheuta merkittäviä haitallisia ympäristö- tai muita vaikutuksia. Kaupunkisuunnitteluvirasto puoltaa hakemusta.

