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HELSINGIN KAUPUNGIN ASUNTOTUOTANTOTOIMISTON POIKKEAMISHAKEMUS
Khs 2010-2160
Kaupunkisuunnitteluvirasto (10.11.2010)
Hakija
Helsingin kaupungin asuntotuotantotoimisto (jättöpäivämäärä 7.10.2010) 

Rakennuspaikka
47. kaupunginosan (Mellunkylä) korttelin 47232 tontti 4, muodostettu tonteista 1 ja 2 (Viitankruununtie)

Haettu toimenpide
Kymmenen asuinrakennuksen sekä yhteisen huoltorakennuksen (yht. 5 376 as-k-m2) rakentaminen poiketen kaavoitusperiaatteista siten, että kaavan mukainen asuntojen keskipinta-ala 95 h-m2 alitetaan huomattavasti. Suunnitelmassa asuntojen keskipinta-ala on 78 h-m2. Lisäksi poiketaan vähäisesti kerrosalasta, rakennusalasta, erillistalon ja autokatoksen rakentamisvelvoitteesta, julkisivuväristä sekä rakennuksen maksimipituudesta.

Hakija perustelee hakemustaan sillä, että tontille rakennetaan vuokra-asuntoja. Alueen asuntotarjontaa halutaan monipuolistaa ja lisätä kysyttyjen pienten asuntojen tarjontaa. Rakennusoikeuden vähäinen ylittäminen perustellaan maantasokerroksen esteettömien ratkaisujen vaatimalla lisätilalla. 

Säännökset, joista poiketaan

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

Selostus
Alueella on voimassa 30.1.2008 hyväksytty asemakaava nro 11611. Asemakaavan mukaan asuntojen keskipinta-ala tulee olla vähintään 95 h-m2. Tontin sallittu rakennusoikeus on 5 280 k-m2. Kortteliin on määrätty pitkiä rakennusaloja 2-kerroksisille rakennuksille, mutta pihaympäristön vaihtelun varmistamiseksi kortteliin on kaavan mukaan rakennettava vähintään yksi erillistalo tonttia kohden. Korttelin pysäköimispaikka (p) on jäsennöitävä auto- ja jätekatosten avulla. Rakennusten julkisivujen on oltava pääosin puhtaaksi muurattua keltaista tai punaista tiiltä. Yhden rakennuksen maksimipituus on 42 metriä.

Tontti sijaitsee Mellunkylän Linnanpellon tulevalla pientaloalueella ja on tällä hetkellä rakentamatonta savipeltoa. Alueen esirakentamistyöt ovat alkamassa lähiaikoina.

Hakijan tarkoituksena on rakentaa tontille kahdeksan rivitaloa ja kaksi paritaloa sekä yksi huoltorakennus. Tontille suunnitellaan yhteensä 58 maantasoon ja omaan ulko-oleskelualueeseen liittyvää vuokra-asuntoa, joiden keskipinta-ala on 78 h-m2. 

Haettu toimenpide poikkeaa asemakaavan suunnittelutavoitteista siten, että kaavan mukainen asuntojen keskipinta-ala 95 h-m2 alitetaan huomattavasti. Lisäksi sallittu rakennusoikeus ylitetään 96 k-m2 eli 1,8 %. Tontin keskiosaan kaavassa osoitetut erillistalot on suunnitelmassa korvattu kahden pienen asunnon paritaloilla. Isot asunnot on haluttu sijoittaa tontin reunoille ja erillistalon rakennusmassa on voitu säilyttää kaavan mukaisena. Autokatoksia ei rakenneta, vaan autopaikat rajataan aidalla ja alue jäsennöidään istutuksilla ja pintamateriaaleilla. Rakennusten julkisivumateriaali on pääosin puhtaaksi muurattua tiiltä väreinä musta peltoaukean puoleisissa taloissa ja kitinvalkoinen Viitankruununtien varressa. Tehosteväreinä talojen päädyissä on keltainen, punainen ja harmaanvihreä. Rakennuksen maksimipituus 42 metriä ylittyy kolmen rakennuksen kohdalla, rakennukset A ja C kolmella metrillä ja rakennus F kymmenellä metrillä. Aluetta on haluttu rikastaa yksikerroksisilla rakennusosilla (päädyissä olevat saunaosastot), näin ollen rakennukset ylittävät rakennusaloja vähäisesti, kuitenkin niin, että rakennuksen D eteläpääty ulottuu istutettavalla alueella lähes tontinrajaan kiinni peltoaukeaman puolella.
Saadut lausunnot 
Kaupunkikuvaneuvottelukunta käsitteli suunnitelmaa 15.9.2010. Julkisivujen käsittelyä kehotettiin kehittämään etenkin katupuolen ulkovarastojen suhteen. Kaikkiin asuntoihin vaadittiin oma, esteetön sisäänkäynti. Suurimpaan asuntotyyppiin tulisi lisätä parveke. Lisäksi pyydettiin tarkistamaan ja kehittämään tehostevärien sävymaailmaa, yhteissaunan tilajakaumaa, pihalla sijaitsevaa aukiota sekä piha-alueen yleisilmettä. 

Lausuntonaan neuvottelukunta päätti puoltaa suunnitelmaa em. ehdoin. Lausunto perustui 3.9.2010 päivättyihin piirustuksiin. Hakija on tämän jälkeen toimittanut lausunnon perusteella muutetut, 11.10.2010 päivätyt piirustukset kaupunkisuunnitteluvirastoon.  
Osallisten kuuleminen
Hakemuksesta on sähköpostitse tiedotettu viereisten alueiden haltijoille Helen Sähköverkko Oy, kiinteistöviraston tonttiosasto, rakennusviraston katu- ja puisto-osasto sekä Helsingin asuntotuotantotoimisto.

Rakennusviraston katu- ja puisto-osasto (projektipäällikkö Anne Tanhuanpää 8.11.2010) on puhelimitse ilmoittanut ettei ole huomautettavaa tontin 47232/4 poikkeamisista. Kiinteistöviraston tonttiosasto ja Helsingin asuntotuotantotoimisto ovat sähköpostitse ilmoittaneet ettei heillä naapureina ole huomauttamista poikkeamisiin. 

Helen Sähköverkko Oy:llä ei ole huomauttamista esitettyihin asemakaavasta poikkeamisiin, mutta yhtiö ei suosittele aivan johtoalueen rajalle rakentamista vaikka se kaavan mukaan olisi mahdollista. Tulevien asukkaiden huolenaiheiden ja turvallisen rakentamisen takia suositellaan sijoittamaan avojohdon viereiselle alueelle viheralueita tai autopaikkoja. Johtoalueen reunoilla puuston korkeutta on rajoitettu sähköturvallisuussyistä sekä sähkönsiirron käyttövarmuussyistä. Ennen rakennustöihin ryhtymistä tulee rakentajan olla yhteydessä HSV:hen turvallisen rakentamisen varmistamiseksi. 

Lisäksi HSV tuo kirjeessään esiin lähinnä viereisen puiston rakentamiseen liittyviä seikkoja sähkönsiirron näkökulmasta. HSV:n kirje on välitetty eteenpäin tiedoksi puistoalueen suunnittelusta vastaavalle henkilölle katu- ja puisto-osastolle.

Kirjeet ovat lausunnon liitteenä.

Lausunto
Kaupunkisuunnitteluvirasto toteaa, että Linnanpellon asemakaavan yhtenä tärkeänä tavoitteena on ollut mahdollistaa kohtuuhintaisten pientaloasuntojen tiivis rakentaminen. Alueen suunnittelussa tulisi suosia ekologisesti kestäviä ratkaisuja rakentamisessa ja lähiympäristössä. Tämä tavoite toteutuu kyseisen hankkeen osalta siten, että jokaisen asunnon melkoisen kookkaassa pihassa mahdollistetaan omatoiminen puutarhatoiminta ja pienimittakaavainen viljely, mikä osaltaan takaa mahdollisimman vehreän lähiympäristön. 

Alueelle tavoiteltiin myös kaavan tekovaiheessa isompia perheasuntoja asuntotarjonnan monipuolistamiseksi, koska viereisessä korttelissa Lupajantien varressa on runsaasti 1980-luvulla toteutuneita pieniä kaupungin vuokra-asuntoja. Nyt haetussa hankkeessa aiotaan toteuttaa lisää kaupungin vuokra-asuntoja, ja taloudellisen tilanteen johdosta suurilla vuokra-asunnoilla ei tällä hetkellä ole toivottua kysyntää.

Poikkeaminen asuntojen keskipinta-alasta voidaan puoltaa, koska kaavan laatutavoitteet asuntojen suhteen muutoin täyttyvät. Pienempien vuokra-asuntojen kysyntä on suuri, ja asuntojen keskipinta-ala 78 h-m2 ylittää kyseisessä hankkeessa huomattavasti viereisen Lupajantien korttelialueen keskipinta-alan, joka on 58 h-m2. Samalla poikkeaminen noudattaa kaupunginhallituksen linjausta, jonka mukaan asemakaavoissa ei enää määrätä asuntojen vähimmäiskeskipinta-alaa kaupungin vuokra-asuntotonteille.

Asemakaavassa kaupunkimaisen tiivis alue on suunniteltu siten, että kasvillisuuden reunustama reunavyöhyke on määrätty istutettavaksi rakennetun alueen ja avoimen Linnanpellon maisematilan väliin. Rakennus D on 11.10.2010 päivätyissä asemapiirustuksessa sijoitettu rakennusalan ulkopuolelle lähes tontinrajaan kiinni siten, että istutuksia ei mahdu rakennuksen ja peltoaukeaman väliin. Rakennus tulisi sijoittaa vähintään kolmen metrin etäisyydelle tontinrajasta ja johtoalueesta niin, että päädyn kohdalla tavoiteltu istutusvyöhyke voidaan toteuttaa. Istutettavia puita ja pensaita tulisi suunnitelmassa lisätä koko tontin eteläreunan pituudella riittävän vihermassan muodostamiseksi avoimen Linnanpellon puistoalueen reunaan. Puulajien valitsemisessa on huomioitava viereisen voimalinjan puiden korkeudelle asettamat rajoitukset. Esimerkiksi hedelmäpuut sopivat tähän paikkaan hyvin.

Muiden vähäisten poikkeamisten osalta on hakemuksessa esitetty hyväksyttävät perustelut, ja kaupunkikuvaneuvottelukunta on ne myös käsitellyt ja tietyin ehdoin hyväksynyt. Kaupunkisuunnitteluvirastolla ei ole näiden poikkeamisten osalta huomautettavaa.
Poikkeamisen erityinen syy on asemakaavan 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 rakennus D sijoitetaan vähintään 3 metrin etäisyydelle eteläisestä tontinrajasta ja istutuksia lisätään tontin eteläisellä istutusvyöhykkeellä. Haettu toimenpide ei myöskään johda vaikutuksiltaan merkittävään rakentamiseen eikä muutoin aiheuta merkittäviä haitallisia ympäristö- tai muita vaikutuksia. Kaupunkisuunnitteluvirasto puoltaa hakemusta edellyttäen, että rakennus D sijoitetaan vähintään 3 metrin etäisyydelle eteläisestä tontinrajasta ja istutuksia lisätään tontin eteläisellä istutusvyöhykkeellä.  

