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KOTI KAUPUNGISSA RY:N POIKKEAMISHAKEMUS (LANSISATAMA)
HEL 2011-002034 T 10 04 01

Kaupunkisuunnitteluvirasto (16.6.2011)

Hakija Koti kaupungissa ry (jattopaivaméaara 2.2.2011)
Rakennuspaikka 20. kaupunginosan korttelin 800 tontti 1
Haettu toimenpide Asuinrakennuksen (5 697 k-m?) rakentaminen

Jatkasaaren alueelle poiketen kaavoitus- ja/tai kaupunkikuvallisista pe-
riaatteista siten, etta

rakennus sijoittuu metrin padhan Valimerenkadun puoleisesta ja ra-
kennusalan rajasta, johon rakennus tulee rakentaa kiinni
rakennusalan raja ylittyy pihan puolella

rakennuksen kerrosluku ylittyy osalla rakennusalaa

rakennuksen liiketilojen kerrosala on asemakaavassa edellytettya pie-
nempi

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 Vali-
merenkadun julkisuvulla

autopaikkamaara on merkittavasti asemakaavassa edellytettavaa pie-
nempi

autopaikkoja on sijoitettu piha-alueelle.

Yhteenveto Kaupunkisuunnitteluvirasto puoltaa hakemusta edellyttaen,
ettd rakentamisessa noudatetaan jallempana kohdassa lausunto/ehdot
mainittuja toimenpiteitd, 18.5.2011 paivattya suunnitelmaa seka
6.6.2100 paivattya asemapiirrosta.

Saannokset, joista poiketaan

Haetut toimenpiteet ovat vastoin voimassa olevaa asemakaavaa ja si-
ten vastoin maankaytt6- ja rakennuslain 58 §:n 1 momenttia.

Selostus  Alueella on voimassa 3.6.2009 hyvaksytty asemakaava
nro 11770. Asemakaavassa tontti on merkinnalla AK -
asuinkerrostalojen korttelialue. Tontin rakennusoikeus on 5 000 k-m?
siséltden ensimmaisessa kerroksessa 500 k-m? liike-, myymal&-, nayt-
tely tai muiksi asiakaspalvelutiloiksi tarkoitettua tilaa. Asemakaavassa
suurin sallittu kerrosluku on paéosin 7 kerrosta. Rakennusalan ité-
paadyssa on 10 kerroksinen osa.
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Tontin koillisnurkassa on varaus porras- hissi, teknisen huollon- ja il-
manvaihtokuilulle maanalaisista tiloista. Tontin halki kulkee tilavaraus
maanalaista johtoa varten Valimerenkadun suuntaisesti. Kaava maaraa
myds Valimerenkadun varrella olevat kadunpuoleiset parvekkeet lasi-
tettaviksi ja rakennettaviksi vain osittain rakennusrungon ulkopuolelle.
Autopaikkamaarays asuinkerrostaloille on 1 ap / 125 k-m?. Lisaksi
asemakaavassa on muita tontin rakentamista koskevia maarayksia.

Seuraavassa haetut toimenpiteet kasitellaan kohta kohdalta poikkea-
mishakemuksessa mainitussa jarjestyksessa. Kussakin kohdassa tode-
taan poikkeaminen, hakijan perustelut. Taméan jalkeen esitetddn kau-
punkisuunnitteluviraston lausunto ja ehdot poikkeamisille.

Poikkeaminen 1. Rakennus sijoittuu metrin paahan Valime-
renkadun puoleisesta rakennusalan rajasta, johon rakennus tulee ra-
kentaa kiinni

Kaavamaaraykset tai -merkinnét, joista poiketaan:
Rakennusala.

nuoli osoittaa rakennuksen sivun, johon rakennus on rakennettava
kiinni

Hakija Saatavia hyotyja ovat:

B-portaan esteettoman sisaankaynnin edellyttdma kulkuluiska voidaan
nain sijoittaa tontille.

Valimerenkadun puoleisten parvekkeiden vedenpoisto voidaan hoitaa
tontin alueella.

Kellarikerrokseen mahdollisesti tarvittavien savunpoistoluukkujen sijoit-
taminen on mahdollista tontin alueella.

Liiketilojen kayntiovet aukeavat tontin alueella.

Rakennuksen ja katualueen véliselle kaistalle on mahdollista sijoittaa
viihtyvyytta lisaavia ja kaupunkimiljoota rikastuttavia rakenteita.

Rakennus sijaitsee omalla tontillaan, eika se liity toisiin rakennuksiin,
koska tontti rajoittuu Selk&dmerenpuistoon, palloilukenttaan, Messityton-
kujaan ja Valimerenkatuun. tontinraja myoskaan ei ole samassa linjas-
sa valimerenkadun koillis- tai lounaispaan tontinrajojen kanssa. Taméan
vuoksi kaavan mukainen tavoite jatkuvasta katujulkisivujen sarjasta to-
teutuu, vaikka rakennus sijoitettaisiin metrin padhan rajasta.

Poikkeaminen 2. Rakennusalan raja ylittyy pihan puolella
Kaavaméaaraykset tai -merkinnat, joista poiketaan:

Rakennusala.
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may: alueen 0sa, johon saa sijoittaa porras-, hissi-, teknisen huollon-,
ja ilmanvaihtokuilun maanalaisista tiloista. Mikali samalla rakennusalal-
la on useampia merkint6ja, tulee kuilurakenteet yhdistaa tahan toiseen
rakennukseen.

Hakija Ulkoiluvalinevarasto on suunniteltu kiinni Selkamerenpuis-
ton vastaisella rajalla olevaan noin 5 metrin korkuiseen tukimuuriin. Ul-
koiluvalinevarasto estaa piha-alueella oleskelun tukimuurin valittomas-
sa laheisyydessa ja muodostaa taten noin 6 metrin suojavyohykkeen
puistosta mahdollisesti putoavien esineiden varalle.

Poikkeaminen 3. Rakennuksen kerrosluku ylittyy osalla ra-
kennusalaa
(rakennuksen rakentaminen 9-kerroksiseksi)

Kaavamaaraykset tai -merkinnét, joista poiketaan:
Rakennuksen suurin sallittu kerrosluku (VIII-X)

Hakija 9-kerroksisella suunnitteluratkaisulla tavoitellaan raken-
nuksen hyvaa ymparistoon sopeutuvuutta ja ehean kaupunkikuvan
muodostamista.

Rakennus sijaitsee omalla tontillaan eiké& kiinnity muihin rakennuksiin.
Rakennuksen korkeudesta ei ndin aiheudu haittaa muille rakennuksille.

Tasta rakennuksesta lukien keskustan suuntaan kaikki Valimerenkadun
rakennukset ovat 8-kerroksisia runkonsa suurimmalta osalta.

Koillisessa rakennus on rakennettava paadystaan kiinni Selkameren-
puistoon, joka tdméan rakennuksen kohdalla tukimuurein korotettuna
ylittd& Valimerenkadun ja liittyy sillan vélityksella Hyvantoivonpuistoon.
Rakennuksen sillanviereisessa nurkassa puisto on tasolla + 11.2 ja vie-
reinen siltakansi +12.0 samalla, kun rakennuksen 3. kerros on tasolla
+12.7

Kaakkoissivu rakennuksessa liittyy Valimerenkatuun, joka on raken-
nuksen kohdalla yli 30 metria leved, silla talon edessa on raitiovaunun
pysakki.

Lounaispaadyssa rakennus on 10-12 m paassa Messitytonkujasta, jon-
ka toisella puolella on autopaikkojen korttelialue. Luoteessa rakennuk-
sen oma piha-alue liittyy Selkdmerenpuiston pallokenttdan. Rakennus-
valvontaviraston 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 edellyttden, ettd kumpaankin on esteetdn paasy lapi vuo-
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den ja kaikkina vuorokauden aikoina. Kattotasolla ei ole asuin- tai tyoti-
loja eika irtaimistovarastoa.

Samoin rakennusvalvontavirasto on ennakkoneuvottelussa vahvista-
nut, ettd loft-asuntojen osuus katsotaan yhdeksi kerrokseksi.

Poikkeaminen 4. Rakennuksen liiketilojen kerrosala on ase-
makaavassa edellytettyd pienempi

Kaavamaaraykset tai -merkinnét, joista poiketaan:

<-m500 luku osoittaa kerrosneliometreind kuinka paljon kadunvarsira-
kennuksen ensimmaisesta (I) kerroksesta vahintaan on varattava liike-,
myymala-, nayttely- tai miksi asiakaspalvelutiloiksi

Hakija Rakennuksen katutasoon on sijoitettu liiketiloja 215 k-m?,
joka on 285 k-m? vahemman mita asemakaava edellyttaa.

Liiketilojen lisaksi asemakaava sallii toimisto-, harraste-, ja kokoontu-
mistilojen seko sosiaalisten palvelutilojen rakentamisen katu-
tasoon.1.kerrokseen suunnitellut asukkaiden yhteiset palvelutilat, joita
ovat. mm. ruokahuone, keitti6 ja olohuonemainen kokoontumistila vas-
taavat avoimuudeltaan ja luonteeltaan liiketiloja ja vastaavat nailta osin
asemakaavan edellyttamia liike-, nayttely-, tai muita asiakaspalvelutilo-
ja. Kaavan kaupunkikuvalliset tavoitteet toteutuvat myos esitetyssa rat-
kaisussa.

Poikkeaminen 5. Rakennuksen porrashuoneita ei ole laskettu
kerrosalaan kuuluviksi 20 m? ylittavilta osin kerroksissa 2—8

Kaavamaaraykset tai -merkinnat, joista poiketaan:

Porrashuoneiden 15 m? ylittavan osan saa rakentaa maantasokerrok-
seen kaavassa osoitetun kerrosalan liséksi edellyttéen, etta tama lisda
porrashuoneiden viihtyisyytta

Hakija Kaupunkisuunnitteluviraston kanssa kaytyjen ennakkoneu-
vottelujen perusteella on kerroksien 2-9 porrashuoneissa mahdollista
rakentaa 20 m?:n ylittava osuus kaavassa osoitetun kerrosalan lisaksi.
Kasityksemme mukaan edella mainittua laskentatapaa on noudatettu
myo6s alueen muissa kohteissa ja se siséltyy useisiin muihin asema-
kaavoihin.

Laajennetuilla porrashuoneilla saadaan lisattyd porrashuoneiden avoi-
muutta ja viihtyisyytta.

Poikkeaminen 6. Rakennusoikeus ylittyy asemakaavassa
osoitetusta 14,9 %:lla
(745 m? laskelma on paivatty 6.6.2011)
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Kaavamaaraykset tai -merkinnét, joista poiketaan:
5000 Rakennusoikeus kerrosalanelimetreina

Hakija Rakennuksen suunnittelun tavoitteena on energiatehokas
asuinrakennus, jossa samat asukkaat voivat asua pitkan elamankaa-
ren. Asunnot halutaan suunnitella valjiksi, jotta niissd on hyva muunto-
joustavuus eri elamantilanteissa. Rakennusoikeuden ylitys on kaytetty
asuntojen muuntojoustavuuden ja energiatehokkuuden parantamiseen.

Poikkeaminen 7. Rakennuksen parvekkeet sijaitsevat raken-
nusrungon ulkopuolella Véalimerenkadun julkisivulla

Kaavamaaraykset tai -merkinnat, joista poiketaan:

Parvekkeet saavat olla vain osittain rakennusrungon ulkopuolella. Jat-
kasaarenlaiturin, Valimerenkadun, Tyynenmerenkadun ja Lansisata-
mankadun varrella olevat kadunpuoleiset parvekkeet on lasitettava

Hakija Parvekkeiden sijoittamisella rakennuksen lampderistetyn
rungon ulkopuolelle toteutetaan Helsingin kaupungin tavoitteiden mu-
kaisesti mahdollisimman energiatehokas rakennuksen muoto ja hyva
soveltuvuus talon julkisivuun.

Poikkeaminen 8. Autopaikkamaara on merkittavasti asema-
kaavassa edellytettyd pienempi

Kaavamaaraykset tai -merkinnat, joista poiketaan:

Tonttien autopaikkamaaraykset:
Asuinkerrostalot 1ap / 125 k-m?

Hakija Autopaikkoja on tarkoitus rakentaa asukkaiden tarpeita
vastaava méaara. Alustavan kyselyn mukaan autopaikkoja tarvitsevia
asukkaita on alle 18 ja taman vuoksi poikkeamislupaa haetaan 18 au-
topaikan rakentamiseksi.

Poikkeaminen 9. Autopaikkoja on sijoitettu piha-alueelle
Kaavaméaaraykset tai -merkinnat, joista poiketaan:

Autopaikat on sijoitettava pysakointilaitokseen, ellei muita paikkoja ole
erikseen asemakaavassa osoitettu. Autopaikkoja ei saa sijoittaa piha-
alueille.

Hakija Autohallipaikkojen lisaksi piha-alueelle on tarkoitus sijoittaa

2—4 autopaikkaa ensisijaisesti talossa ja liiketiloissa vierailevien kayt-
toon.
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Rakennus sijaitsee raitiotielinjan varrella ja soveltuu siten hyvin autot-
tomaan asumiseen. Lahialueella on myés mahdollisuus vuokrata auto-
paikkoja kaupallisista pysakaointilaitoksista.

Lausunto/ehdot Kaupunkisuunnitteluvirasto toteaa poikkeami-
sista kohta kohdalta seuraavaa:

Rakennus sijoittuu metrin pd&dhén Valimerenkadun puoleisesta raken-
nusalan rajasta, johon rakennus tulee rakentaa kiinni:

Voimassa olevassa asemakaavassa rakennus on sommiteltu kaupun-
kikuvassa itsenaiseksi massaksi, jota ymparoivat puistot ja katutila.
Suoranaista vertailukohtaa rakennuksen muodolle tai rakennuksen
suhteelle katuun ei ole tontin valittdmassa laheisyydessa.

Jatkosuunnittelun yhteydessa tulee katujulkisivun ja kadunrakenteiden
yhteensovittamisesta esittda lisaa havainnollistavaa kuvamateriaalia
kaupunkikuvan arviointia varten. Lisaksi maanpinnan kasittely ja alus-
rakenteet on sovitettava rakennusviraston katusuunnitelmiin. Nailla
edellytyksin, rakennuksen siirtamisella metrilla kadun rajasta ei talla
paikalla ole vastoin alueen suunnittelutavoitteita.

Rakennusalan raja ylittyy pihan puolella

Kalliotiloihin liittyva kuilurakenne maanpaallisine osineen on perusteltua
suunnitella osana tontin kokonaissommitelmaa.

Jatkosuunnittelussa tulee ottaa huomioon kalliotilojen tekniset tilatar-
peet tontilla, ja hanke on sovitettava niihin. Liséksi edellytetaan, etta
jatkosuunnittelun yhteydessa esitetaan lisaa havainnollistavaa kuvama-
teriaalia rakennuksen sovituksesta puiston tukimuureihin kaupunkiku-
van arviointia varten ja, etta kattorakenteessa kaytetaan ns. viherkattoa
18.5.2011 paivatyn suunnitelman mukaan. Naill& edellytyksin raken-
nusalan ylitys pihan puolella ei tall& paikalla ole vastoin alueen suunnit-
telutavoitteita.

Rakennuksen kerrosluku ylittyy osalla rakennusalaa
(Rakennuksen rakentaminen 9-kerroksiseksi)

Voimassa olevassa asemakaavassa rakennus on puistojen ja katualu-

een ympar6dima itsendinen rakennusmassa. Itsenaista roolia kaupunki-
kuvassa on haluttu korostaa korottamalla rakennusalan itdosaa. Vaikka
suunnitelma poikkeaa kerrosluvuiltaan kaavassa méaaritellysta, toteutu-
vat kaavan kaupunkikuvalliset tavoitteet nailta osin.

Rakennuksen liiketilojen kerrosala on asemakaavassa edellytettya pie-
nempi
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18.5.2011 paivatyissa suunnitelmissa on osoitettu vakuuttavasti mah-
dollisuus muuntaa ensimmaisen kerroksen asukkaiden yhteistilat liike-
palvelu- tai ravintolatilaksi.

Jatkosuunnittelussa on huomioitava, ettd asukkaiden yhteistilan muun-
taminen liike- palvelu- tai ravintolatilaksi edellyttéa omaa esteetonta si-
saankayntia kadulta erillaan porrashuoneista. Jatkossa taman muun-
tomahdollisuuden tulee sisaltya suunnitelmiin. Nailla edellytyksin haettu
toimenpide ei télla paikalla ole vastoin alueen suunnittelutavoitteita.

Rakennuksen porrashuoneita ei ole laskettu kerrosalaan kuuluviksi 20
m?:n ylittavalta osin kerroksissa 2—8

Samaan asemakaava-alueeseen kuuluvan Hietasaaren rakentamista-
paohjeessa on kerrosalaan kuuluvan porrashuoneen alan vahennysoi-
keuden laskentatapaa koskeva maarays muutettu muotoon:

"AK-korttelialueella saa kaikissa kerroksissa porrashuoneen 20 m? ylit-
tavaa tilaa rakentaa asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi, mikali
se lisda viihtyisyytta ja parantaa tilasuunnittelua ja mikali kukin kerros-
tasanne saa riittavasti luonnonvaloa. Sisaantulokerroksien ylapuolella
olevissa kerroksissa tasta johtuva rakennusoikeuden ylitys ei kuiten-
kaan saa olla yhteenséd enempaa kuin 5 % asemakaavaan merkitysta
kerrosalasta. Ylitys voi olla tata suurempi, mikéali silla saavutetaan eri-
tyista hyotya rakennus- tai asuntotyyppien kehittamisessa"

Tontti ei varsinaisesti kuulu Hietasaaren alueeseen, mutta on verratta-
vissa siihen.

18.5.2011 péaivatyissa suunnitelmissa porrashuoneet on suunniteltu va-
loisiksi, tilallisesti mielenkiintoisiksi ja laadukkaiksi. Lisaksi porrashuo-
neiden suunnittelussa on ansiokkaasti otettu huomioon asukkaiden it-
selleen raataléimien asuntojen erityispiirteet. 6.6.2011 paivatyissa ker-
rosalalaskelmissa porrashuoneiden paattyvat kaytavaosuudet on las-
kettu kuuluvaksi kerrosalaan.

Edellyttden, ettd porrashuoneet toteutetaan vahintdan 18.5.2011 pai-
vattyjen suunnitelmien tasoisina kaupunkisuunnitteluvirasto puoltaa
porrashuoneen 20m? ylittavan tilan rakentamista asemakaavassa mer-
kityn kerrosalan lisaksi kaikissa kerroksissa ja katsoo, ettd hankkeessa
on saavutettu erityista hyotya yhteisollisen asuinrakennustyypin seké
asukaskohtaisesti raataloityjen asuntotyyppien kehittdmisessa. Nain ol-
len tasta johtuva kerrosalan ylitys voi olla yli 5 %.

Rakennusoikeus ylittyy asemakaavassa osoitetusta 14.9 %:lla

Hanke kuuluu kerrostalojen kehittamishankkeisiin. Tasséa hankkeessa
on tarkoitus kehittéda yhteisollisyytta tukevia suunnitteluratkaisuja seka
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yksil6llisia, asukkaiden elamantilanteen mukaan joustavia, asuntorat-
kaisuja.

Ottaen huomioon 18.5.2011 péaivattyjen suunnitelmien eri tarkoituksiin
varattujen yhteistilojen huomattavan maaran, yhteisollisyytta edistavat
suunnitteluratkaisut seka yksilollisten asuntoratkaisujen oivaltavan yh-
teensovittamisen, on esitetty kerrosalan ylitys perusteltu kehittamista-
voitteiden toteuttamiseksi. N&in ollen hanke on alueen suunnitteluta-
voitteiden mukainen ja kaupunkisuunnitteluvirasto puoltaa haettua
poikkeamista kerrosalan ylityksesta.

Rakennuksen parvekkeet sijaitsevat rakennusrungon ulkopuolella Va-
limerenkadun julkisivulla

Rakennusrungon ulkopuolella olevat parvekkeet, tulee lasittaa, seka
suunnitella arkkitehtoniseksi aiheeksi kantakaupungin paakaduille so-
pivaan tapaan.

Jatkosuunnittelun yhteydessa parvekkeista tulee esittéaa havainnollista-
vaa kuvamateriaalia kaupunkikuvan arviointia varten. Nailla edellytyk-
sin haettu toimenpide ei talla paikalla ole vastoin alueen suunnitteluta-
voitteita, mikali kaupunkikuvaneuvottelukunta puoltaa suunnitelmaa.

Autopaikkamaara on merkittavasti asemakaavassa edellytettya pie-
nempi

Asemakaava edellyttaa, ettd "autopaikat on sijoitettava pyséakaintilai-
tokseen, ellei muita paikkoja ole erikseen asemakaavassa osoitettu”.
Taman tontin osalta asemakaava ei salli pysékadintia pihankannen alle
eika toisaalta osoita erikseen muita paikkoja autopaikkojen sijoittami-
seksi.

Rakennuslupaa haettaessa hakijan tulee osoittaa sopimuksin, etta au-
topaikat, joita ei voida osoittaa tontin omasta pysakointilaitoksesta, on
hankittavissa pysékaointilaitoksesta lahialueelta kohtuullisen kavelymat-
kan paasta. Lisaksi edellytetddn, ettéd asukasyhteiso toteuttaa aiko-
muksensa hankkia kayttoonsa yhteiskayttbauton, ja etta rakennuksen
oman pysékointilaitoksen kaikilla autopaikoilla mahdollistetaan sahko-
auton lataaminen. Nailla edellytyksin haettu toimenpide ei talla paikalla
ole vastoin alueen suunnittelutavoitteita.

Autopaikkoja on sijoitettu piha-alueelle

Jatkéasaarenkallion ja Hietasaaren asemakaava maaraa kaiken pysa-
koinnin pyséakaointilaitoksiin, ellei muita paikkoja ole erikseen asema-
kaavassa osoitettu. Lisdksi asemakaavassa kielletd&n autopaikkojen
sijoittaminen piha-alueille.

Kaupunkisuunnitteluvirasto ei puolla autopaikkojen sijoittamista pihalle.
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Hakija on muuttanut suunnitelmaa ja poistanut autopaikat pihalta. Jat-
kosuunnittelussa on noudatettava 6.6.2011 paivattya asemapiirrosta,
jossa autopaikkoja ei ole merkitty piha-alueelle.

Osallisten kuuleminen Hakemuksesta on tiedotettu naapureille kau-
punkisuunnitteluviraston asemakaavaosaston kirjeella (5.5.2011). Heil-
le on varattu tilaisuus kirjallisen muistutuksen tekemiseen. Muistutuksia
ei ole esitetty. Laajempi kuuleminen ei ole tarpeen, koska poikkeami-
sella ei ole vaikutuksia laajemmalle.

Loppulause Kaupunkisuunnitteluvirasto toteaa, etta vaikka haetut toi-
menpiteet poikkeavat asemakaavasta, ne eivét ole vastoin alueen
suunnittelutavoitteita.

Poikkeamisen erityisia syita ovat asemakaavan toteutumisen edistami-
nen.

Haetut toimenpiteet eivat aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan toteut-
tamiselle taikka alueiden kayton muulle jarjestamiselle, eivatka vai-
keuta luonnonsuojelun taikka rakennetun ympariston suojelemista kos-
kevien tavoitteiden saavuttamista. Haetut toimenpiteet eivat mydskaan
johda vaikutuksiltaan merkittavaan lisarakentamiseen eivatka muutoin
aiheuta merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.

Kaupunkisuunnitteluvirasto puoltaa hakemusta edellyttaen, etta jatko-
suunnittelussa ja rakentamisessa noudatetaan edella lausunto/ehdot
mainittuja toimenpiteitd, seka 18.5.2011 paivattya suunnitelmia seka
6.6.2011 paivattya asemapiirrosta.



