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§ 736
Koti kaupungissa ry:n poikkeamishakemus

Poydalle 29.08.2011
HEL 2011-002034 T 10 04 01
Rakvv 20-292-11-S

Paatos
Kaupunginhallitus paatti panna asian pdydalle.
Esittelija
apulaiskaupunginjohtaja
Hannu Penttila
Lisatiedot
Suvi Ramo, hallintosihteeri, puhelin: 310 74325
suvi.ramo(a)hel.fi
Nirkko Saara, asiamies, puhelin: 310 64692
saara.nirkko(a)hel fi
Liitteet
1 Ymparistokartta (Lansisataman tontti 800/1)
2 Asemapiirros (Lansisataman tontti 800/1)
3 Koti kaupungissa ry:n poikkeamishakemus - paatdshistoria
Otteet
Ote Otteen liitteet
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poikkeamispaatoksen tekeminen
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ja ymparistokeskus poikkeamispaatoksen tekeminen
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Liite 2
Kaupunkisuunnitteluvirasto Liite 1
Liite 2
Rakennusvalvontavirasto Liite 1
Liite 2
Hallinto-osasto/Halke Liite 1
Liite 2
Paatosehdotus
Kaupunginhallitus paattanee myontaa Koti kaupungissa ry:lle
maankaytto- ja rakennuslain mukaisen poikkeamisen asemakaavasta
nro 11770 ehdolla, etta jatkosuunnittelussa ja rakentamisessa
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- jaliempana poikkeamisen mydntamisen ehdot -kohdassa mainittuja
ehtoja,

- 18.5.2011 paivattya suunnitelmaa seka 6.6.2011 paivattya
asemapiirrosta.

Poikkeaminen koskee asuinrakennuksen rakentamista Jatkasaareen.
Hakija

Koti kaupungissa ry (2.2.2011)
Rakennuspaikka

20. kaupunginosan (Lansisatama) korttelin nro 800 tontti nro 1
Hakemus

Hakijan tarkoituksena on asuinrakennuksen (5 697 k-m2) rakentaminen
Jatkasaaren alueelle poiketen kaavoitus- ja/tai kaupunkikuvallisista
periaatteista siten, etta:

- rakennus sijoittuu metrin paahan Valimerenkadun puoleisesta ja
rakennusalan rajasta, johon rakennus tulee rakentaa kiinni

- rakennusalan raja ylittyy pihan puolella
- rakennuksen kerrosluku ylittyy osalla rakennusalaa

- rakennuksen liiketilojen kerrosala on asemakaavassa edellytettya
pienempi

- rakennuksen porrashuoneita ei ole laskettu kerrosalaan kuuluviksi
20m? ylittavalta osin kerroksissa 2—8

- rakennusoikeus ylittyy kaavassa osoitetusta 14,9 %:lla

- rakennuksen parvekkeet sijaitsevat rakennusrungon ulkopuolella
Valimerenkadun julkisivulla

- autopaikkamaara on merkittavasti asemakaavassa edellytettya
pienempi

- autopaikkoja on sijoitettu piha-alueelle.
Saannokset, joista poiketaan

Haetut toimenpiteet ovat vastoin voimassa olevaa asemakaavaa ja
siten vastoin maankaytto- ja rakennuslain 58 §:n 1 momenttia.

Osallisten kuuleminen
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Hakemuksesta on tiedotettu naapureille kaupunkisuunnitteluviraston
asemakaavaosaston kirjeella (5.5.2011). Heille on varattu tilaisuus
kirjallisen muistutuksen tekemiseen. Muistutuksia ei ole esitetty.
Laajempi kuuleminen ei ole tarpeen, koska poikkeamisella ei ole
vaikutuksia laajemmalle.

Perustelut

Alueella on voimassa 3.6.2009 hyvaksytty asemakaava nro 11770.
Asemakaavassa tontti on merkinnalla AK -asuinkerrostalojen kortteli-
alue. Tontin rakennusoikeus on 5 000 k-m2 sisaltaen ensimmaisessa
kerroksessa 500 k-m2 liike-, myymala-, nayttely- tai muiksi
asiakaspalvelutiloiksi tarkoitettua tilaa. Asemakaavassa suurin sallittu
kerrosluku on paaosin 7 kerrosta. Rakennusalan ita-paadyssa on 10
kerroksinen osa.

Seuraavassa esitetaan haetut toimenpiteet ja perustelut kunkin
poikkeamisen myontamiseksi.

Rakennuksen sijoittuminen kadun puolella

Rakennus sijoittuu metrin paahan Valimerenkadun puoleisesta
rakennusalan rajasta, johon rakennus tulee asemakaavan mukaan
rakentaa kiinni.

Khs toteaa, etta poikkeaminen rakennuksen sijoittumisesta on
perusteltu, koska kaavan mukainen tavoite jatkuvasta katujulkisivujen
sarjasta toteutuu, vaikka rakennus sijoitettaisiin metrin paahan rajasta.

Rakennusalan rajan ylittyminen pihan puolella

Rakennusalan raja ylittyy pihan puolella. Ulkoiluvalinevarasto on
suunniteltu kiinni Selkdmerenpuiston vastaisella rajalla olevaan noin 5
metrin korkuiseen tukimuuriin.

Khs toteaa, ettd poikkeaminen rakennusalan rajasta on puollettavissa,
koska kalliotiloihin liittyva kuilurakenne maanpaallisine osineen on
perusteltua suunnitella osana tontin kokonaissommitelmaa.

Rakennuksen kerrosluvun ylittyminen

Rakennuksen kerrosluku ylittyy osalla rakennusalaa (rakennuksen
rakentaminen 9-kerroksiseksi). Kaavassa rakennuksen suurin sallittu
kerrosluku on VIII-X.

Khs katsoo, etta kerrosluvun ylittaminen on puollettavissa, koska
rakennus sijaitsee itsendisena rakennusmassana omalla tontillaan eika
kiinnity muihin rakennuksiin. Rakennuksen korkeudesta ei nain aiheudu
haittaa muille rakennuksille. Lisaksi poikkeaminen kerrosluvusta
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edistda rakennuksen hyvaa ymparistdon sopeutuvuutta ja ehean
kaupunkikuvan muodostamista.

Rakennusvalvontaviraston kanssa kaydyn ennakkoneuvottelun
perusteella talon kattotasanteelle voi sijoittaa suunnitellut tilat
(saunatilat, takkahuone, kattoterassi ja viherviljelytila).
Pelastuslaitoksen kannanoton mukaan kattotasanteen tiloista
suunnitellut poistumistiet A- ja B- portaan kautta ovat riittavat
edellyttaen, etta kumpaankin on esteetdn paasy lapi vuoden ja kaikkina
vuorokauden aikoina.

Samoin rakennusvalvontavirasto on ennakkoneuvottelussa
vahvistanut, etta loft-asuntojen osuus katsotaan yhdeksi kerrokseksi.

Rakennuksen liiketilojen kerrosala

Rakennuksen liiketilojen kerrosala on asemakaavassa edellytettya
(vahintaan 500 m?) pienempi. Rakennuksen katutasoon on sijoitettu
liiketiloja 215 k-m2, joka on 285 k-m2 vahemman kuin mita
asemakaava edellyttaa.

Khs katsoo, etta poikkeaminen liiketiloille osoitetusta kerrosalasta on
perusteltu, koska ensimmaisen kerroksen asukkaiden yhteistilat on
saadun selvityksen mukaan mahdollista muuntaa liike-, palvelu- tai
ravintolatilaksi.

Rakennuksen porrashuoneita ei ole laskettu kerrosalaan kuuluviksi 20 m? ylittavalta
osin kerroksissa 2-8

Rakennuksen porrashuoneita ei ole laskettu kerrosalaan kuuluviksi 20
m? ylittaviltd osin kerroksissa 2—8. Asemakaavassa edellytetaan, etta
porrashuoneiden 15 m2 ylittdvan osan saa rakentaa
maantasokerrokseen kaavassa osoitetun kerrosalan lisaksi edellyttaen,
etta tama lisaa porrashuoneiden viihtyisyytta.

Khs toteaa, etta poikkeaminen rakennuksen kerrosalasta
porrashuoneiden osalta on puollettavissa, koska laajennetuilla
porrashuoneilla saadaan lisattya niiden avoimuutta ja viihtyisyytta.
Porrashuoneen 20m? ylittavan tilan rakentamista asemakaavassa
merkityn kerrosalan liséksi kaikissa kerroksissa puolletaan silla
perusteella, etta hankkeessa on saavutettu erityista hyotya
yhteisollisen asuinrakennustyypin seka asukaskohtaisesti raataloityjen
asuntotyyppien kehittamisessa. Nain ollen tasta johtuva kerrosalan
ylitys voi olla yli 5 %.

Rakennusoikeuden vahaista suurempi ylittdminen

Rakennusoikeus ylittyy asemakaavassa osoitetusta 14,9 %:lla (745
m?). Kaava osoittaa rakennusoikeudeksi 5000 k-mZ.
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Khs katsoo, etta poikkeaminen kerrosalan ylityksesta on perusteltu,
koska rakennusoikeuden ylitys on kaytetty asuntojen
muuntojoustavuuden ja energiatehokkuuden parantamiseen seka
yhteisollisyytta edistaviin suunnitteluratkaisuihin.

Parvekkeiden sijoittuminen rakennusrungon ulkopuolelle Valimerenkadun puolella

Rakennuksen parvekkeet sijaitsevat rakennusrungon ulkopuolella
Valimerenkadun julkisivulla. Kaavan mukaan parvekkeet saavat olla
vain osittain rakennusrungon ulkopuolella.

Khs katsoo, etta poikkeaminen voidaan myontaa, koska parvekkeiden
sijoittaminen rakennuksen lampderistetyn rungon ulkopuolelle
mahdollistaa Helsingin kaupungin tavoitteiden mukaisesti
energiatehokkaamman rakennuksen muodon ja hyvan soveltuvuuden
talon julkisivuun.

Autopaikkojen maara ja sijoittaminen

Autopaikkamaara on merkittavasti asemakaavassa edellytettya (1ap /
125 k-m?) pienempi.

Khs toteaa, etta poikkeaminen autopaikkamaarasta on perusteltu,
koska rakennus sijaitsee raitiotielinjan varrella ja soveltuu siten hyvin
autottomaan asumiseen. Lahialueella on myds mahdollisuus vuokrata
autopaikkoja kaupallisista pysakointilaitoksista.

Asemakaavan mukaan autopaikat on sijoitettava pysakaintilaitokseen,
ellei muita paikkoja ole erikseen asemakaavassa osoitettu.

Khs toteaa, ettei autopaikkoja tule sijoittaa piha-alueelle.

Poikkeamisen myontamisen ehdot

Khs puoltaa poikkeamisten myodntamista seuraavin ehdoin:

- Jatkosuunnittelun yhteydessa tulee katujulkisivun ja
kadunrakenteiden yhteensovittamisesta esittaa lisaa havainnollistavaa
kuvamateriaalia kaupunkikuvan arviointia varten. Lisaksi maanpinnan
kasittely ja alusrakenteet on sovitettava rakennusviraston
katusuunnitelmiin.

- Jatkosuunnittelussa tulee ottaa huomioon kalliotilojen tekniset
tilatarpeet tontilla, ja hanke on sovitettava niihin. Lisaksi edellytetaan,
etta jatkosuunnittelun yhteydessa esitetaan lisda havainnollistavaa
kuvamateriaalia rakennuksen sovituksesta puiston tukimuureihin
kaupunkikuvan arviointia varten ja, etta kattorakenteessa kaytetaan ns.
viherkattoa 18.5.2011 paivatyn suunnitelman mukaan.
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- Jatkosuunnittelussa on huomioitava, etta asukkaiden yhteistilan
muuntaminen lilke-, palvelu- tai ravintolatilaksi edellyttad omaa
esteetdnta sisaankayntia kadulta erillaan porrashuoneista. Jatkossa
taman muuntomahdollisuuden tulee sisaltya suunnitelmiin.

- Porrashuoneet tulee toteuttaa vahintaan 18.5.2011 paivattyjen
suunnitelmien tasoisina.

- Rakennusrungon ulkopuolella olevat parvekkeet tulee lasittaa seka
suunnitella arkkitehtoniseksi aiheeksi kantakaupungin paakaduille
sopivaan tapaan. Jatkosuunnittelun yhteydessa parvekkeista tulee
esittda havainnollistavaa kuvamateriaalia kaupunkikuvan arviointia
varten. Nailla edellytyksin haettu toimenpide ei talla paikalla ole vastoin
alueen suunnittelutavoitteita, mikali kaupunkikuvaneuvottelukunta
puoltaa suunnitelmaa.

- Rakennuslupaa haettaessa hakijan tulee osoittaa sopimuksin, etta
autopaikat, joita ei voida osoittaa tontin omasta pysakointilaitoksesta,
on hankittavissa pysakointilaitoksesta lahialueelta kohtuullisen
kavelymatkan paasta. Lisaksi edellytetaan, ettd asukasyhteisd
toteuttaa aikomuksensa hankkia kayttoonsa yhteiskayttdauton, ja etta
rakennuksen oman pysakaintilaitoksen kaikilla autopaikoilla
mahdollistetaan sahkoauton lataaminen.

- Jatkosuunnittelussa tulee noudattaa 6.6.2011 paivattya
asemapiirrosta, jossa autopaikkoja ei ole merkitty piha-alueelle.

Poikkeamisten erityinen syy on asemakaavan toteutumisen
edistdminen.

Haetut toimenpiteet eivat aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan
toteuttamiselle taikka alueiden kayton muulle jarjestamiselle, eivatka
vaikeuta luonnonsuojelun taikka rakennetun ympariston suojelemista
koskevien tavoitteiden saavuttamista, mikali jatkosuunnittelussa ja
rakentamisessa noudatetaan poikkeamisen myontamisen ehdot -
kohdassa mainittuja ehtoja, 18.5.2011 paivattya suunnitelmaa seka
6.6.2100 paivattya asemapiirrosta.

Haetut toimenpiteet eivat mydskaan johda vaikutuksiltaan merkittavaan
lisarakentamiseen eivatka muutoin aiheuta merkittavia haitallisia
ymparisto- tai muita vaikutuksia.

Sovellettavat oikeusohjeet

Maankaytto- ja rakennuslaki 58 § 1 mom, 171 § 2 mom 2 kohta, 172,
173ja174 §

Laki kevennettyjen rakentamis- ja kaavamaaraysten kokeilusta 3 §
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Maksu

Jatkotoimenpiteet

Esittelija

Esittelija

Rakennusvalvontataksa 2011, 6 § a-kohta

737 euroa

Ennen mahdolliseen rakennustoimenpiteeseen ryhtymista on saatava
rakennuslupa, mikali sellaista edellytetaan. Rakennus- tai muu
mahdollisesti vaadittava lupa on haettava kahden vuoden kuluessa
poikkeamispaatoksen antopaivasta lukien. Lupahakemukseen on
liitettdva tama paatos lainvoimaisuustodistuksineen.

Tama paatos annetaan julkipanon jalkeen 31.8.2011, jolloin sen
katsotaan tulleen asianosaisten tietoon.

Esittelija toteaa, etta 1.1.2011 voimaan tulleen lain (1257/2010) (Laki
kevennettyjen rakentamis- ja kaavamaaraysten kokeilusta) 3 §:n
saannosten mukaan maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 171 §:n 2
momentin 2-4 kohdassa ja 3 momentissa tarkoitetuissa tapauksissa
poikkeuksen rakentamista tai muuta toimenpidetta koskevista
saanndksista, maarayksista, kielloista ja muista rajoituksista, lukuun
ottamatta ranta-alueelle haettua poikkeamista, myontaa Helsingin
kaupunki.

Hakemus koskee mm. maankayttoé- ja rakennuslain 171 §:n 2
momentin 2 kohdan mukaista vahaista suurempaa poikkeamista
asemakaavassa osoitetusta rakennusoikeudesta, joten toimivalta
hakemuksen ratkaisussa on kaupunginhallituksella.

Esittelija toteaa, etta vaikka haetut toimenpiteet poikkeavat
asemakaavasta, ne eivat ole vastoin alueen suunnittelutavoitteita.
Hakija on ollut yhteydessa kaupunkisuunnitteluvirastoon
suunnitteluprosessin aikana ja on tietoinen paatoksessa esitetyista
jatkosuunnittelua ohjaavista ehdoista.

Esittelija puoltaa hakemusta ehdolla, etta jatkosuunnittelussa ja
rakentamisessa noudatetaan poikkeamisen myontamisen ehdot -
kohdassa mainittuja ehtoja, 18.5.2011 paivattya suunnitelmaa seka
6.6.2011 paivattya asemapiirrosta.

Esitys on kaupunkisuunnitteluviraston 16.6.2011 antaman lausunnon
mukainen.

apulaiskaupunginjohtaja
Hannu Penttila
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