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Kaupunkisuunnitteluvirasto (8.3.2011)

Hakija
Xxxx Xxxxx Xxxxxxxx perikunta, yhdyshenkilönä Xxxxxx Xxxxxxxx (jättöpäivämäärä 1.12.2010)

Rakennuspaikka
57. kaupunginosan (Talosaari), Itäsalmen kylässä oleva tila RNro 1:41 (091–439-1-41) (osoite Ribbingintie 85, 00890 Helsinki)

Haettu toimenpide
a)  Poikkeaminen rakennuskiellosta, joka on asetettu yleiskaavan 
     laatimista varten.

b)  Kesäasuntoa laajennetaan ranta-alueella, jolla ei ole asemakaavaa.
Hakija perustelee hakemustaan sillä, että alueella on jo suuria talviasuttavia rakennuksia eikä kohteen toteuttaminen merkittävästi muuta ympäristöä. 
Säännökset, joista poiketaan

Haettu toimenpide on vastoin voimassa olevaa maankäyttö- ja rakennuslain 38 §:n mukaista rakennuskieltoa, joka asetettu alueelle yleiskaavan laatimista varten. 

Hakemus koskee ranta-aluetta, jolla ei ole asemakaavaa tai sellaista oikeusvaikutteista yleiskaavaa, jossa on erityisesti määrätty yleiskaavan tai sen osan käyttämisestä rakennusluvan myöntämisen perusteena. Haettu toimenpide on siten vastoin maankäyttö- ja rakennuslain 72 §:n 1 (ja 2) momenttia
Selostus
Hakijan tarkoituksena on muuttaa vuonna 1974 rakennettu kesäasunto talviasuttavaksi ja laajentaa rakennusta. Alkuperäinen rakennus on 50 m², laajennus 62 m² sekä lasikuisti 14 m².

Tilan RNro 1:41 pinta-ala on 5 280 m2. Käytetty rakennusoikeus tällä hetkellä on 233 m2. Ehdotetun laajennuksen kanssa 295 m2 Ehdotettu kerrosala vastaa tonttitehokkuuslukua e = 0.05 

Alueella ei ole voimassa olevaa yleiskaavaa tai asemakaavaa. Helsinki on asettanut suuren osan liitosaluetta rakennuskieltoon yleiskaavan laatimista varten kesäkuuhun 2013 saakka. Rakennuskielto koskee myös hakemuksen aluetta.

Alueella on voimassa oikeusvaikutukseton Ribbingön osayleiskaava (Sipoon kunnanvaltuusto vahvistanut 6.6.1996). Osayleiskaavassa tontti on merkitty omakotitalojen alueeksi, jolla on rakennusoikeutta 300 k-m2 rakennuspaikkaa kohti. Rakennuspaikalle saa rakentaa yhden asunnon. Osayleiskaavassa kyseiselle tilalle on osoitettu kaksi rakennuspaikkaa, joista vain yksi on käytetty. Haettu toimenpide ei siis ole vastoin oikeusvaikutuksetonta Ribbingön osayleiskaavaa. 
Liitosalue on pääosin kaavoitettu tavalla, joka ei vastaa Helsingin alueliitokselle asettamia tavoitteita. Voimassa olevan osayleiskaavan sallima rakennusoikeus on kiinteistöllä RNro 1:41 oleellisesti pienempi kuin liitosalueen yleiskaavoitusta varten laadittujen alustavien suunnitteluperiaatteiden tonttitehokkuustavoite. Alustavien suunnitteluperiaatteiden mukaan tonttitehokkuuslukua e=0.30 alhaisempaa lukua ei käytetä alueella muuta kuin erikseen harkittavissa tapauksissa, koska muutoin pientalokaupungilta edellytettävät väestötavoitteet vaarantuvat.
Ribbingön rakennuskanta koostuu nykyisin eri-ikäisistä huvilamaisista pientaloista suurilla tonteilla. Alueelle ei ole laadittu Helsingin toimesta erityisiä maankäyttöperiaatteita vaan maankäyttö tulee ratkaista kuntien yhteisen yleiskaavan yhteydessä, joka on keväällä 2011 luonnosvaiheessa.

Viranomaisneuvottelut
Uudenmaan ympäristökeskuksen ja Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston keskinäisessä kuukausikokouksessa 3.3.2009 Uudenmaan ympäristökeskus on linjannut, että liitosalueen asemakaavoissa määrätyistä asuntojen lukumäärästä, enimmäisrakennuspaikkalukumääristä ja rakennuspaikan koosta poikkeamisia ei tule ratkaista poikkeamismenettelyllä vaan asemakaavojen periaatteita muuttava tiivistävä täydennysrakentaminen tulee tutkia asemakaavan muutoksilla. 

Osallisten kuuleminen
Naapurit suostuvat laajennuksen toteuttamiseen.
Lausunto
Kaupunkisuunnitteluvirasto toteaa, että olemassa olevan kesäasunnon laajentaminen on varsin vähäinen poikkeaminen rakennuskiellosta ja 72 §:n mukaisista ranta-alueita koskevista erityisistä säännöksistä. Hanke ei aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden käytön muulle järjestämiselle. Hanke ei vaikeuta luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista eikä rakennetun ympäristön suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista. Hanke ei johda vaikutuksiltaan merkittävään rakentamiseen. Haettu toimenpide ei merkittävästi muuta olemassa olevaa ympäristöä, kuten hakijakin toteaa, sillä kyseessä on olemassa olevan rakennuksen laajennus.

Ribbingön eteläranta on nykyisin rakennettua aluetta ja se tulee myös tulevissa suunnitelmissa ja kaavoissa säilymään rakentamiselle varattuna alueena. Hanke parantaa asuinoloja ja tilan tarkoituksenmukaista käyttöä sekä olemassa olevan lomarakennuksen hyödyntämistä. Rakennuksen käyttötarkoitusta ei muuteta vaan se säilyy lomarakennuksena.

Ottaen huomioon Östersundomin liittämisen Helsinkiin, alueen maankäytön alustavat periaatteet sekä käynnissä olevan yleiskaavoitusprosessin, hanketta voidaan pitää erittäin vähäisenä muutoksena ympäristössä tapahtuviin muutoksiin. 
