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MUUTOKSET KNK:n edelliseen lausuntoon nähden on korostettu punaisella. 
 
KOHDE 
2-5 kerroksinen 39 asunnon asumisoikeuskerrostalo.  
Kohteella on voimassa oleva rakennuslupa (38-2241-12-B ja 38-2242-12-B), jonka mukaisia suunnitelmia on muutettu.  
Vaikka rakennus sijoittuu kahdelle eri korttelialueiden tontille (38029/3 ja 38031/4) sitä tarkastellaan tässä yhtenä kokonaisuutena. 
 
Merkittävimmät muutokset rakennuslupaan nähden ovat: 
 

- autotallit on poistettu talon alta ja autopaikkoja on sijoitettu osittain katokseen, osittain avopaikkoina tontin pohjoisosaan katupenkereen 
viereen ja tontin eteläosaan katoksen yhteyteen.  

- rakennuksen Johtokivenpolun ylittävä asunto on poistettu. Ko. kohta on avoin ja siinä on vain Johtokivenpolun ylittävä katto.  
- kattomuoto on yksinkertaistettu porrastetuiksi tasakatoiksi, jolloin vesikattorakenteet ovat yksinkertaistuneet, talot ovat madaltuneet ja 

julkisivun määrä vähentynyt. Tämä ei sinänsä ole poikkeama kaavasta, joka edellyttää vain kerrosluvun pienenemistä asteittain, ei luiskaa 
kattoa.  

- Ilmanvaihtojärjestelmä on muutettu huoneistokohtaiseksi, jolloin ilmanvaihtokonehuoneita ei enää tarvita. Tämä on osaltaan tehnyt 
mahdolliseksi edellä esitetyn tasakattoratkaisun ja talojen madaltumisen.  

- Autopaikkojen poistaminen rakennuksen sisältä ja em. kattomuotoon kohdistuneet muutokset tehostivat ratkaisua niin paljon, että 
rakennuksen ääriviivojen pysyessä samana ja korkeuden ja kokonaisvolyymin pienentyessä asuntojen määrää – ja samalla 
asuntokerrosalaa - voidaan lisätä, millä on ratkaiseva vaikutus kohteen toteutuskelpoisuuteen. Rakennusoikeuden ylitys kuitenkin kasvaa 
nykyisen rakennusluvan mukaisesta.  

- yksi porrashuone on poistettu. 
- massoittelua on muokattu uudelleen, terrassointia on kasvatettu 4. kerroksessa sekä pohjoispäädyssä. 

  
Talon pohjamuoto ja julkisivut säilyvät lähes samoina kuin rakennusluvassa, em. madallusta lukuun ottamatta.  
 
Rakennusoikeus 
Asemakaavan mukainen yhteenlaskettu rakennusoikeus on 2700 k-m2.  
Suunnitelmassa on kerrosalaa käytetty yhteensä 3000 k-m2 (ylitys 11 %)   3148k-m2 ( ylitys 16,5%) 
Rakennusluvassa kerrosalaa oli käytetty yhteensä 2831,5 k-m2 (ylitys 4,9 %) 
 
Asunnot 
Kohteessa on 39 40 asuntoa, joiden koot vaihtelevat 41,5 m2… 117,5 m2. Asuntojen keskipinta-ala on 67,9 m2 70,35 m2. 
2-kerroksisia rivitaloasuntoja on 6 kpl ja 2-tasoisia parvikerroksella varustettuja asuntoja 2 kpl. 
 
Autopaikat ja polkupyöräpaikat 
Autopaikkoja on asuntokerrosalan (3148 k-m2) mukaan 25 kpl  26kpl, joista 10 sijaitsee tontin eteläpäädyn autokatoksessa, 7  8 pihalla 
eteläpäädyssä ja 8ap pohjoispäädyssä.  Polkupyöräpaikkoja on varattu yhteensä 100 kpl ja niistä 75kpl (75 %) on sijoitettu ulkoiluvälinevarastoon. 
 
Liittyminen ympäristöön 
 
Alue sijaitsee Pihlajanmäessä Pihlajanmäentien ja Johtokiventien risteyksessä. Autopaikkatontista (38029/2), sen eteläpuoleisesta puistoalueista ja 
osasta asuinkerrostalotonttia (38031/2) on muodostettu uudet asuntotontit 38029/3 ja 38031/4.  
Pysäköintitontti (38029/2) on tällä hetkellä käyttämätön. Tontilla kasvaa jonkin verran hyväkuntoista puustoa. Tontin eteläpuolista puistoaluetta ei 
ole rakennettu puistoksi eikä sillä ole kasvillisuutta. Tontin 38031/1 itäreunassa oleva jyrkkä kallioseinämä rajaa aluetta voimakkaasti. 
 
Asemakaava edellyttää kerrosluvultaan laskevaa, kaartuvaa massa, jonka läpi kulkee yleinen jalankulkuraitti tonttien rajakohdassa. Näitä kaavan 
vaatimuksia noudatellen tonteille on suunniteltu rakennettavaksi yksi asuinkerrostalo, joka on Pihlajanmäentien päässä yli viisikerroksinen ja 
madaltuu eteläpäästään kaksikerroksiseksi kohden Johtokivenpuistoa ja sen eteläpuolista päiväkotia. Rakennuksen kattomuoto on talon 
pituussuunnassa porrastaen laskeva. 
Matalassa päässä on rivitalomaisia perheasuntoja, joilla on esteettömät sisäänkäynnit kadun puolelta ja ilta-auringon puolella omat pihat. Kadun 
puolella sisäänkäynnit on tasattu esteettömiksi matalaa, lasuurikäsiteltyä betonimuuria käyttäen. Ovisyvennykset antavat asunnon sisäänkäynnille 
yksityisyyttä ja väljyyttä.  
 
Uusi asuinrakennus rajaa tontin Johtokiventielle ja Johtokivenpuistoon päin. Tontin länsipuolelle muodostuu rakennuksen ja tontilla 38031/3 olevan 
korkean kallioseinämän väliin suojaisa ja aurinkoinen piha-alue. 
 
Tonttien läpi kulkee julkinen jalankulkuraitti, ja tonttien leikki- ja oleskelualueet sijoittuvat nauhamaisesti raitin molemmille puolille. Oleskelupiha on 
tontilla 3 kerhotilan ja pesulan läheisyydessä. Talon länsiseinustalla on parvekenauhan alla myös katettua ulkotilaa oleskelua varten. Leikkipaikka 
on tontilla 4.  Pelastustie on Johtokivenpolulla.  
 
Tonttien länsireunalla jyrkkä, osin kallioinen osin puustoinen rinne, joka muodostaa pihalle vihreän seinämän. Pihalle istutettavat puu- ja pensaslajit 
sovitetaan tätä vihreää seinämää täydentäviksi. Tontin 3 pohjoisosassa Pihlajamäentien pengertä vastaan tontti suojataan istutuksin. Autopaikat 
päällystetään nurmikivellä sekä ajo- ja pihatiet  kivituhkalla. 
 
Julkisivut 
 
Julkisivumateriaalina on korkeatasoinen väribetonielementti. Betoni on kiviaineksella ilman pigmenttiä värjättyä valkobetonia. Kiviaines on 
kerrostalo-osassa valkoinen dolomiitti ja rivitalo-osassa valkoharmaa kalkkikivi. Elementin pinnassa käytetään sileitä ja struktuuriltaan karkeampia 
kenttiä, joissa kiviainesta paljastuu enemmän. Vaakasaumat sijoitetaan pääosin ikkunoiden yläreunan tasoon ja pystysaumojen paikkoja 
häivytetään mm. pintastruktuurin kenttien avulla. Porttikäytävän sekä porrashuoneen sisäänkäyntisyvennyksen pinnoissa käytetään lasuurivärjättyä 
betonia. 
Parvekkeiden taustaseinät pihan puolella ovat kuultokäsitellyllä puulla verhoiltuja.  

 
 
ASEMAKAAVATIEDOT  
 
Asemakaava nro11943 on hyväksytty kaupunginvaltuustossa 8.9.2010 ja se on tullut lainvoimaiseksi 5.11.2010. 
Hanke sijoittuu asuinrakennusten korttelialueelle (A) joka muodostuu kahdesta tontista 38029/3 ja 38031/4. 
 
Tontilla 38029/3 tulee rakennuksen ensimmäiseen kerrokseen sijoittaa tonttien 38029/3 ja 38031/4 autopaikat, teknisiä tiloja sekä asukkaiden 
yhteiseen käyttöön tarkoitettuja varasto-, huolto-, yms. tiloja. Tilat saa rakentaa kerrosalan lisäksi. 
 
Asuntoihin tulee liittyä lasitettu parveke, terassi tai muu asuntopiha, jonka saa rakentaa kerrosalan lisäksi. 
 
Kerrosalan lisäksi saa rakentaa luhtikäytäviä ja kylmiä porrashuoneita. 
 
Tontilla 38029/3 asunnot eivät saa rajoittua yksinomaan Pihlajanmäentien puoleiseen ulkoseinään. 
 
Rakennuksen suurin sallittu kerrosluku pohjoispäädyssä on viisi ja eteläpäädyssä kaksi – kerrosluku laskee tällä välillä porrastaen. 
Kerroslukumerkintä ei ole velvoittava. Eri kerroslukujen väliset rajat ovat likimääräisiä. 
 
Johtokivenpolun päällä on kadun ylittävä pohjoistonttiin kuuluva uloke, joka on samalla rakennukseen jätettävä kulkuaukko. 
 
Rakennuksen pääasiallisena julkisivumateriaalina tulee käyttää värirappausta, väribetonia tai vastaavaa. 
 
Polkupyöräpaikkojen määrä on 1pp/30m2 kerrosalaa. Näistä 75 % on sijoitettava rakennukseen ja/tai talousrakennukseen. 
Autopaikkojen vähimmäismäärä 1ap/120 k-m2  
 
SUUNNITELMAN POIKKEAMISET ASEMAKAAVASTA 
 
1. Asemakaavamääräys: Tontin 38029/3 rakennusoikeus on 1850 k-m2  ja tontin 38031/4 850k-m2, yhteensä 2700 k-m2 
    
Poikkeus 
Tontilla 38029/3 käytetty kerrosala on yhteensä 2300  2457 k-m2, ylitys kaavan sallimasta kerrosalasta on 450 m2 eli 24,3 % 607m2 eli 32,8% 
Rakennus sijoittuu kahdelle tontille. Tontin 38031/4 puolella kerrosalaa on käytetty 691 m2, käyttämättä on jäänyt 159m2. 
Yhteenlaskettuna kerrosalaa on käytetty3148k-m2, jolloin ylitys tonttien yhteenlasketusta rakennusoikeus-kerrosalasta on 11 %  16,5%. 
Perustelu:  
Kerrosalaa oli aiemmassa rakennusluvan saanneessa suunnitelmassa ylitetty yhteensä 4,9%. 
Kohdetta ei nykyisillä suunnitelmilla voida kustannussyistä toteuttaa. Ratkaisua saadaan merkittävästi tehostettua lisäämällä asuinkerrosalan 
osuutta ja samalla vähentämällä autopaikkoja rakennuksen sisältä. Rakennuksen korkeus ja kokonaisvolyymi ovat muutossuunnitelmassa kuitenkin 
pienentyneet ja kattomuoto muuttunut porrastetuksi kuten asemakaavassa edellytetään. 
 
2. Asemakaavamääräys: Tontilla 38029/3 tulee rakennuksen ensimmäiseen kerrokseen sijoittaa tonttien 38029/3 ja 38031/4 autopaikat. 
 
Poikkeus: Kaikki autopaikat on sijoitettu tonttien 38029/3 ja 38031/4 pihoille. Tontin 38029/3 ensimmäisessä kerroksessa sijaitsee 
asuinhuoneistoja, teknisiä tiloja ja asukkaiden yhteistiloja. 
Perustelu: Kohdetta ei nykyisillä suunnitelmilla voida kustannussyistä toteuttaa. Ratkaisun tehostamisessa on autopaikkojen siirtämisellä pois 
rakennuksesta keskeinen merkitys. Tontin 38029/3 pohjoisosa, johon osa autopaikoista on siirretty, on lisäksi liikennemelulle altista aluetta eikä sillä 
ole ollut merkittävää käyttöä aiemmassa suunnitelmassa. Ratkaisu mahdollistaa myös kaavan mukaisen istutusalueen lisäämisen tontin 38029/3 
itäreunalle aiemmasta poiketen. 
3. Asemakaavamääräys: Pihlajanmäentien puoleisessa päädyssä rakennuksen suurin sallittu kerrosluku on V. 
Poikkeus: Pohjoispäädyssä rakennetaan viidennen asuinkerroksen päälle kahteen asuntoon parvikerros. 
Perustelu:porrastettua kattomuotoa on tarkasteltu uudelleen KNK:n lausunnon pohjalta. Pohjoispäädyn korotus parantaa rakennuksen 
kokonaismassoittelua eikä ylitä jo rakennusluvan saaneen version korkeutta. 
 
ASEMAKAAVASTA POIKKEAMISET, JOTKA SISÄLTYIVÄT JO MYÖNNETTYYN RAKENNUSLUPAAN 
 
1. Asemakaavamääräys: Ulkoseinien eteen saa rakentaa asemakaavaan merkityn kerrosalan lisäksi luhtikäytäviä ja kylmiä porrashuoneita. 
Poikkeus:Lämpimästä porrashuoneesta on kerrosalaan laskettu mukaan vain15m2/kerros.  
Perustelu:Porrashuone on laskettu mukaan 15m2-laskutavan mukaan, jossa saa asemakaavassa merkityn kerrosalan lisäksi rakentaa 
porrashuoneiden 15m2 ylittävän osan osan kussakin kerroksessa. Tämä laskutapa on yleisesti käytössä alueen muissa vastaavissa 
uudisrakentamista koskevissa asemakaavamääräyksissä.  
Porrashuoneen osittainen muuttaminen kylmäksi olisi mahdollista, mutta se palvelisi vain asumisviihtyvyyttä vähentävänä tekijänä.  
PKS-ravan sääntöä yli 4m umpiperäisen käytävän laskemisesta mukaan kerrosalaan on noudatettu. 
2. Asemakaavamääräys: Johtokiventien suuntainen kaistale joka jää rakennusalan ja katualueen väliin tontin 38031/4 itäreunalla on merkitty 
istutettavaksi alueen osaksi jolla on oltava puita ja pensaita. 
Poikkeus: Tontilla 38031/4 katualue rajautuu betonimuuriin jonka toisella puolella on rivitaloasuntojen sisäänkäyntien tasanne. Istutuksia ei ole. 
Perustelu: Tontilla 38031/4 muuria tarvitaan asuntojen esteettömään sisäänkäyntijärjestelyyn tontin korkeuserojen vuoksi. 
Betoniaidan ulkonäköön on panostettu.  Lasuurivärjätty pinta muodostaa yhtenäisen kokonaisuuden rakennuksen seinäpintojen kanssa. 
3. Asemakaavamääräys: Kadun ylittävä kortteliin 38029 kuuluva uloke. Ulokkeen alla olevan kadun vapaa korkeus on vähintään 6m tien pinnasta. 
Poikkeus: Ulokkeen alle jää enimmillään 5910mm , kaavan määräys alittuu 90mm:llä. 
Perustelu: Alla olevan kadun korkoa on nostettu esteettömän sisääkäyntien aikaansaamiseksi. Pelastusajoneuvoa varten tarvittava minimikorkeus 
täyttyy täysin. 
4. Rakennusalan ylitykset: 
Tontin 38029/3 pohjoispäädyssä rakennusalueen raja ylitetään pienellä alueella n.1,5m verran. 
Tontin 38031/4 eteläpäässä katoksen rakennusala ylitetään leveyssuunnassa n. 2 m autokatoksen vaatiman mitan vuoksi.  
 
Helsinki 19.8.2013 
Kirsti Sivén, arkkitehti, pääsuunnittelija 
Kirsti Sivén & Asko Takala Arkkitehdit  Oy 
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