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P O I K K E A M I S P Ä Ä T Ö S

	HAKIJA


	Helsingin kaupunki, Kiinteistövirasto



	RAKENNUSPAIKKA


	13. kaupunginosan (Etu-Töölö) korttelin nro 13414 tontti nro 15 
(Pohjoinen Rautatiekatu)



	HAKEMUS


	Asuinkerrostalon (5 800 k-m2) ja maanalaisten autopaikkojen rakentaminen poiketen mm. autopaikkojen sijoittamista ja rakennusten korkeutta koskevista asemakaavan määräyksistä. (13‑3348‑05‑S)



	SÄÄNNÖKSET, JOISTA POIKETAAN


	Maankäyttö- ja rakennuslain 58 §:n 1 momentti



	OSALLISTEN KUULEMINEN


	Hakemuksesta on tiedotettu naapureille ja muille, joiden oloihin hanke saattaa huomattavasti vaikuttaa, kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosaston kirjeellä (11.11.2005). Samassa yhteydessä on tiedotettu asemakaavan muutoksen laatimisesta naapuritontille nro 18. Asiasta on lisäksi tiedotettu kaupunkisuunnitteluviraston internet-sivuilla. Osallisille on varattu tilaisuus kirjallisen muistutuksen tekemiseen. Muistutuksia ei ole esitetty.



	PÄÄTÖS


	Kaupunginhallitus on suostunut hakemukseen ehdolla, että rakentamisessa noudatetaan 8.9.2005 päivätyssä suunnitelmassa esitettyjä periaatteita.

Asemakaavan määräyksistä ja rakentamista tai muita toimenpiteitä koskevista normeista saadaan poiketa seuraavilta osin:

-
tontin 13414/15 autopaikat saadaan sijoittaa maanalaisiin tiloihin tonttien 13414/15, 13414/16, 13414/17 ja 13414/18 alueella. Autopaikat saadaan rakentaa ilman tonttien välisiä rajaseiniä,

-
tontille nro 15 sijoittuvan rakennuksen Rautatiekadun puoleinen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdat +29,6 ja +23,6 voivat ylittyä korkeuden ollessa kuitenkin enintään +33,2. Vastaava leikkauskohta julkisivusta sisäänvedetyn ylimmän kerroksen osalta +32,6 voi ylittyä korkeuden ollessa kuitenkin enintään +35,0, ja

- 
asuinhuoneistoja saa sijoittaa toiseen kerrokseen Mechelininkadun varrella,

-
tontille sijoittuvan rakennuksen ullakkokerrokseen saa rakentaa asuinhuoneistoja.



	PERUSTELUT


	Tontilla on voimassa 25.2.1998 vahvistettu asemakaava nro 10438, jonka mukainen tonttinumero 10 on tonttijaonmuutoksessa 29.11.2004 n:o 10864 muuttunut tontti nro 15:ksi. Asemakaavan mukaan tontti kuuluu asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeseen (AL), ja sen rakennusoikeus on 5 800 k-m2. Liike- ja toimistotiloja, tiloja sosiaali- ja asumispalveluja varten sekä yhdyskuntateknisen huollon sosiaalitiloja saa sijoittaa rakennuksen ensimmäiseen kerrokseen. Pääosa kadun tasoon liittyvistä huonetiloista on rakennettava siten, että niitä voidaan käyttää myymälöinä ja muina asiakaspalveluun soveltuvina tiloina. Pohjoisen Rautatiekadun varrella on ulkoseinien, ikkunoiden ja muiden rakenteiden ääneneristävyyden liikennemelua varten oltava 35 dB(A), eivätkä yhdenkään asunnon ikkunat saa suuntautua yksinomaan Rautatiekadulle päin. Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin korkeusasema Rautatiekadun puolella ja tontin itäsivulla on pääosin +29,6 eli 5 kerrosta. Julkisivulinjasta sisäänvedetyn ylimmän kerroksen vastaava korkeus on +32,6 eli 6 kerrosta, tontin kulmassa osittain +35,6. Hakemukseen liittyvän toteuttamissuunnitelman mukaan räystäskorkeus tulisi olemaan koko julkisivun osalla + 33,2 eli 3,6 m asemakaavan mukaista korkeampi. Sisäänvedetyn 7. kerroksen osalla esitetty räystäskorkeus on + 35,0 eli 2,4 m asemakaavan mukaista korkeampi. Pihan puolella räystäskorkeudet ovat matalampia. Rakentamattomat tontinosat, joita ei käytetä leikki- tai oleskelualueina (piha-alue), on istutettava puin ja pensain. Maanalaisten tilojen ja kellarikerrosten lattiapinnan ylin korkeusasema on + 1,40. Tonttia varten on rakennettava 40 autopaikkaa, jotka on sijoitettava Rautatiekatujen alle.

Tontti on tällä hetkellä rakentamaton ja sitä käytetään tilapäisenä pysäköintialueena.

Haettu toimenpide:

-
Autopaikat esitetään sijoitettavaksi korttelialueelle maanalaiseen tilaan joko yhteen tai kahteen kerrokseen.

-
Tonttia varten rakennettava autopaikkamäärä on esitetty hieman suuremmaksi kuin mitä asemakaavassa edellytetään.

-
Maanalaiset pysäköintitilat esitetään rakennettavaksi siten, ettei tonttien välisille rajoille tarvitse rakentaa rajaseinää. 

-
Rakennuksen räystäskorkeutta esitetään nostettavaksi siten, että rakennus on kokonaan 7-kerroksinen niin, että ylin kerros on vedetty sisään katulinjasta. Myös vesikaton alaista ullakkotilaa esitetään käytettäväksi asumiseen. 

-
Asemakaavassa osoitetuista rakennusalan rajoista tontilla esitetään poikettavaksi siten, että tontin kulmassa naapuritontin nro 14 puolella oleva siipi jätetään rakentamatta.

Suunnitelmat ja päätökset

Kiinteistöviraston ja kaupunkisuunnitteluviraston yhteistyönä on korttelin 13414 vielä rakentamattomille tonteille teetetty toteuttamissuunnitelma, joka on poikkeamishakemuksen pohjana (Toteuttamissuunnitelma 8.9.2005).

Kaupunkisuunnittelulautakunta on 3.11.2005 päättänyt keskustatunnelia varten tehtävän asemakaavan laatimisesta.

Kaupunkisuunnitteluvirassa valmistellaan asemakaavan muutoksen laatimista korttelin 13414 tontille 18.

Korttelin 13414 vielä rakentamaton osa sijaitsee kantakaupungissa keskeisellä paikalla, jossa suunnittelun ja rakentamisen laadun merkitys korostuvat. Helsingin kaupungin omistamien tonttien luovuttamisen yhteydessä tulee erityistä huomiota kiinnittää siihen, että tontteja luovutettaessa noudatettavalla menettelytavalla voidaan taata ympäristön edellyttämän korkean laatutason toteutuminen.

Leppäsuon alueella voimassa olevat asemakaavat 10002 ja 10438 perustuvat 1980- ja 1990-lukujen vaihteessa laadittuun suunnitelmaan, jonka mukaan kaikkien uudisrakennusten autopaikat olisi tullut sijoittaa Rautatiekatujen alle rakennettavaan pysäköintilaitokseen. Ajoyhteys pysäköintilaitokseen olisi Leppäsuonkadulta. Ensimmäiseksi vahvistunut asemakaava nro 10002 perustui lisäksi rakennuskorkeuksien osalta silloin voimassa olevan rakennuslainsäädännön mukaiseen kerroskorkeuteen 280 cm.

Alueen rakentamisen alkaminen on ollut sidoksissa Kampin linja-autoterminaalin valmistumiseen. Asemakaavojen vahvistumisen jälkeen on keskustatunnelin käynnissä oleva suunnittelu vaikuttanut kaavojen toteuttamismahdollisuuksiin kadunalaisen pysäköintilaitoksen osalta. Vuosina 1998–2002 on korttelissa 13414 rakennettu yhteensä kolme kiinteistöä (tontit 6, 7 ja 14) poikkeusluvin. Poikkeamiset ovat koskeneet autopaikkojen sijoittamista tonteille kadunalaisen pysäköintilaitoksen asemasta, rakennusten räystäskorkeuksien nostamista uuden rakennuslainsäädännön edellyttämän 300 cm:n kerroskorkeuden mahdollistamiseksi, sekä rakennusalan rajoista poikkeamista.

Autopaikkojen sijainti ja lukumäärä
Keskustatunnelisuunnitelman mukaiset rampit Rautatiekaduilla estävät asemakaavoissa osoitetun pysäköintilaitoksen rakentamisen. Hakemuksessa esitetään autopaikat sijoitettavaksi korttelialueelle tonttien yhteiseen autosuojaan maan alle ja kellaritiloihin. Ajoyhteys tulisi olemaan Leppäsuonkadulta.

Autopaikat voidaan sijoittaa hakemuksessa esitetyllä tavalla maanalaiseen tilaan tonttien nro 15, 16, 17 ja 18 alueella, edellyttäen että ko. tonttien piha-alue suunnitellaan ja toteutetaan tonttien yhteisenä, ainakin osa siitä jätetään maanvaraiseksi ja piha-alue rakennetaan korkeatasoisesti käyttäen istutuksessa puita ja pensaita.

Voimassa oleva asemakaava ei määrittele autopaikkojen enimmäismäärää. Hakemus noudattaa kaupunkisuunnittelulautakunnan 19.5.1994 hyväksymää laskentaperiaatetta 1 ap / 125 k-m2 asuinkerrosalaa.

Kellarikerrosten määrä ja maanalaisten tilojen rajaseinät

Voimassa olevan asemakaavan mukaan maanalaisten tilojen ja kellarikerrosten lattiapinnan alin sallittu korkeusasema on + 1,40. Hakemuksen mukaisilla järjestelyillä tätä korkeutta ei aliteta, vaikka maanalainen pysäköinti toteutettaisi kaksitasoisena. Autopaikat voidaan sijoittaa hakemuksessa esitetyllä tavalla maanalaiseen tilaan joko yhteen tai kahteen kerrokseen.

Autopaikat voidaan rakentaa tonttien yhteiseen maanalaiseen autohalliin niin, että tonttien välisille rajoille ei tarvitse rakentaa rajaseiniä.

Rakennusten korkeus ja ullakon käyttö

Tontilla nro 15 voimassa olevan asemakaavan mukaan rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin korkeusasema Rautatiekadun puolella ja tontin itäsivulla on pääosin +29,6 eli 5 kerrosta. Julkisivulinjasta sisäänvedetyn ylimmän kerroksen vastaava korkeus on +32,6 eli 6 kerrosta, tontin kulmassa osittain +35,6. 

Hakemukseen liittyvän toteuttamissuunnitelman mukaan räystäskorkeus tulisi olemaan koko julkisivun osalla + 33,2 eli 3,6 m asemakaavan mukaista korkeampi. Sisäänvedetyn 7. kerroksen osalla esitetty räystäskorkeus on + 35,0 eli 2,3 m asemakaavan mukaista korkeampi. Pihan puolella räystäskorkeudet ovat matalampia.

Korttelissa 13414 jo rakennetut tontit nro 6, 7 ja 14 ovat aikanaan saaneet poikkeusluvat räystäskorkeuksiensa korottamiseen. Korttelin kaupunkikuvallinen ilme on tältä osin siis jo muuttunut alkuperäisten asemakaavojen mukaisesta tavoitteesta. Koska korttelin 13414 tontit muodostavat yhden kokonaisuuden, heijastuu tarve räystäskorkeuksien tarkistamiseen kaikille sen tonteille. Pohjoisella Rautatiekadulla pyrkimyksenä on muodostaa kaupunkikuvallisesti ehjä ja yhtenäinen katujulkisivu. Tästä syystä tontin nro 15 rakennuskorkeuksia on tarkasteltava suhteessa jo rakennettuihin tontteihin nro 14, 7 ja 6. Mechelininkadun ja Pohjoisen Rautatiekadun kulmassa olevalle tontille nro 18 laadittavassa asemakaavan muutoksessa tullaan sen julkisivun korkeudet sovittamaan Pohjoisen Rautatiekadun että Mechelininkadun ilmeeseen. Räystäskorkeuksien nostoa voidaan pitää perusteltuina hakijan esittämillä kaupunkikuvallisilla syillä.

Rakennuksen räystäskorkeuksia voidaan nostaa, kuitenkin enintään toteuttamissuunnitelmassa esitettyyn korkeuteen. Vesikaton alaista ullakkotilaa voi käyttää rakennusoikeuteen laskettavana asuinkerrosalana edellyttäen, että tila liittyy alempana olevaan asuntoon.

Rakennusalan rajat

Poikkeamishakemuksessa esitetään rakennusalan rajoista poikettavaksi siten, että totin kulmassa naapuritontin nro 14 puolella oleva siipi jätetään rakentamatta. Rakennusalan rajoja ei ylitetä, eikä kaavan määräyksestä siten poiketa.

Rakennuksen ilmanvaihto

Voimassa olevassa asemakaavassa edellytetään rakennus suunniteltavaksi siten, etteivät yhdenkään asuinhuoneiston ikkunat ole yksinomaan Rautatiekaduille päin. 

Rautatiekatujen ennustettu keskivuorokautinen liikennemäärä on n. 25 000 ajon/d. Liikenteen aiheuttamien ilman epäpuhtauksien vuoksi tulee rakennukset em. asemakaavamääräyksen huomioonottamisen lisäksi varustaa nykyisten rakentamismääräysten mukaisella koneellisella tulo- ja poistoilmanvaihdolla, jonka tuloilman ottokohta sijaitsee katolla pihan puolella.

Poikkeamisen erityinen syy on tilanteen muuttuminen asemakaavan vahvistumisen jälkeen.

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 8.9.2005 päivätyssä korttelin 13414 tontteja 15–17 koskevassa toteuttamissuunnitelmassa esitettyjä periaatteita. Haettu toimenpide ei myöskään johda vaikutuksiltaan merkittävään rakentamiseen eikä muutoin aiheuta merkittäviä haitallisia ympäristö- tai muita vaikutuksia.



	SOVELLETUT OIKEUSOHJEET


	Maankäyttö- ja rakennuslaki 58 § 1 mom, 171, 172, 173 ja 174 §

Maankäyttö- ja rakennusasetus 87 §

Rakennusvalvontataksa 2006, 6 § a-kohta



	
	Vakuudeksi



	
	pöytäkirjanpitäjä



	Tämä päätös annetaan julkipanon jälkeen 15.2.2006, jolloin sen katsotaan tulleen asianosaisten tietoon. Valitusosoitus sekä ohjeet lainvoimaisuustodistuksen saamisesta ovat liitteenä.

JATKOTOIMENPITEET

Ennen mahdolliseen rakennustoimenpiteeseen ryhtymistä on saatava rakennuslupa, mikäli sellaista edellytetään. Rakennus- tai muu mahdollisesti vaadittava lupa on haettava kahden vuoden kuluessa poikkeamispäätöksen antopäivästä lukien. Lupahakemukseen on liitettävä tämä päätös lainvoimaisuustodistuksineen.



	Päätös


	Helsingin kaupunki

Kiinteistövirasto, tonttiosasto

PL 2214

00099 HELSINGIN KAUPUNKI



	Maksu
	551,57 €



	Tiedoksi
	Uudenmaan ympäristökeskus

Kaupunkisuunnitteluvirasto

Rakennusvalvontavirasto

Kaupunginkanslian yleinen osasto
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