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Virastopaallikko

5§

Poikkeamishakemus (Laajasalo, Ruorimiehentie 11b)
HEL 2014-006139 T 10 04 01

Rakvv 49-1380-14-S, Ksv 744
Paatos
Virastopaallikkd paatti hyvaksya ********** poikkeamishakemuksen,

joka koskee asemakaavaa nro 11117.Hakemus koskee
tonttitehokkuuden nostamista luvusta e=0,20 lukuun e=0,25.

Poikkeaminen myonnetaan seuraavilla ehdoilla:

— tontin autopaikkamaaran on oltava
kaupunkisuunnittelulautakunnan 7.2.2012 hyvaksyman
asuintonttien autopaikkamaarien laskentaohjeiden mukaisesti
vahintaan suurempi luvuista 1/80 k-m2 tai 1,25
autopaikkaa/asunto,

— muilta osin noudatetaan 24.3.2014 paivatyn viitesuunnitelman
asemapiirrosta seka asemakaavan nro 11117 merkintéja ja
maarayksia.

Hakijat

FrpRer (jattopaivamaara 6.5.2014)
Rakennuspaikka

49. kaupunginosan (Laajasalo) korttelin 49140 tontti 30
Hakemus

Hakemus koskee 112,5:n k-m? asuinrakennuksen, 12 k-m2 asunnon
ulkopuolisten aputilojen ja 18 k-m2 autosuojan rakentamista poiketen
voimassa olevasta asemakaavasta siten, ettd asemakaavan
tehokkuusluvun ollessa e=0,20 vastaa tavoiteltu tonttitehokkuus lukua
e=0,25.

Hakija perustelee hakemustaan tontin tarkoituksenmukaisella kaytolla,
joka edistaa alueen maankayton tehostumista.

Saannokset, joista poiketaan

Haettu toimenpide on 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 (9.9.2014). Heille on varattu tilaisuus
kirjallisen muistutuksen tekemiseen. Laajempi kuuleminen ei ole
tarpeen koska poikkeamisella ei ole vaikutuksia laajemmalle.

Muistutuksia saatiin 3 kpl.

Muistuttaja (Mu 1) vastustaa haettua tehokkuusluvun nostamista.
Hakemuksen viitesuunnitelman mukaan uudisrakennuksen etaisyys
muistuttajan tontin rajasta olisi 4 m. Asemakaavamaaraysten mukaan
rakennuksen vahimmaisetaisyys naapuritontin rajasta on 6 m, jos rajan
puoleisessa seinassa on asuinhuoneiden paaikkunoita, muussa
tapauksessa 4 m tai naapurin suostumuksella 2 m. Muistuttajan
asunnon kahden asuinhuoneen ja keittion paaikkunat ovat kyseessa
olevan rajan puoleisessa seinassa. Siten rakennuksen etaisyys tonttien
rajasta ei voi olla vahemman kuin 6 m. Lisaksi epaillaan tehtyjen
havaintojen perusteella, etta kuultavat asukkaat katuosoitteessa
Ruorimiehentie 9 eivat ole olleet paikalla hakemuksen kuulemisaikana,
joten hanella ei todennakaoisesti ole ollut mahdollisuutta tulla kuulluksi
asiassa.

Vastine

Hakemuksen liitteessa toimitetussa viitesuunnitelmassa esitetty
uudisrakennuksen 4 metrin etaisyys tontin rajasta on asemakaavan
mukainen ratkaisu, jos uudisrakennuksen pohjoisseinassa ei ole
asunnon paaikkunoita. Muistuttaja on rakentanut myoés asemakaavan
mukaisesti 6 metrin etaisyyteen tontin rajasta, asuntonsa
paaikkunoiden vuoksi. Kuulemiskirjeet on lahetetty postitse naapureille
kaytettavissa olevien kiinteistojen ja rakennusten omistajatietojen
perusteella. Maankayttd- ja rakennusasetuksen 86 §:n mukaisesti
naapureille on lahetetty kirjallinen ilmoitus lupahakemuksen vireille
tulosta ja kerrottu ajasta, jolloin muistutus hakemuksesta tulee esittaa.

Muistuttajan (Mu2, Mu1:n allekirjoittajat ja 7 allekirjoittajaa) mielesta
hakemuksen tontti on liian pieni uudisrakentamiseen ymparisto
huomioon ottaen ja se sijaitsee naapuritonttien keskella. Tehokkuuden
nostaminen mahdollistaisi vain 450 m2:n kokoiselle tontille
nykytilanteeseen verrattuna yhta kerrosta korkeamman talon
rakentamisen, joka olisi kapea ja tornimainen, eika siten sopisi
maisemaan. Ruorimiehentie 11a:n suunnasta muurimainen
uudisrakennus peittaisi kaiken tontille tulevan valon ja nakyman
Ruorimiehentien suuntaan. Korkea rakennus nakyisi talojen valista
joka suuntaan. Naapuruston kiinteistojen arvo laskisi. Vallitsevan
rauhallinen, merellinen maisema muuttuisi ahtaaksi ja yleisilmeeltaan
levottomaksi.
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Vastine

Hakemuksen liitteena olevalla viitesuunnitelmalla on osoitettu yksi
mahdollinen ratkaisu tonttitehokkuudella e = 0,25 rakentamiselle, 450
m2:n kokoiselle tontille, niin sanotulle kirvesvarsitontille. Voimassa
oleva asemakaava nro 11117mahdollistaa enintdan kaksi kerrosta,
joka on tarkoituksenmukaista muun muassa pihojen muodostumisen
kannalta tiivistyvassa rakenteessa. Laajasalossa on alueita, joiden
tonttitehokkuus on suhteellisen alhainen. Olemassa oleva
infrastruktuuri ja tuleva Laajasalon kasvu puoltaa
taydennysrakentamista, mita on myos jo tapahtunut. Nykyisilla
asuinalueilla lisarakentaminen on tarkeimpia keinoja vaikuttaa alueiden
kehitykseen, ja kaupunki pyrkii aktiivisesti luomaan sille edellytyksia.
Poikkeamista asemakaavamaarayksesta on haettu rakennusoikeuden
ylityksen osalta. Niitd kaupunkisuunnitteluvirasto arvioi aina
tapauskohtaisesti. Asuntojen lisays Helsingissa, Laajasalossa ja
Jollaksessa on tarpeen. Kaikki kiinteiston omistajat voivat
tasapuolisesti hakea poikkeamispaatosta. Ruorimiehentien varren
kiinteistdjen etuna on, etta ne sijaitsevat erinomaisella paikalla
kulkuyhteyksien ja Laajasalon keskuksen palveluiden tuntumassa,
mika myOs vastaa asuntotarpeisiin ja asuntojen kysyntaan.
Viitesuunnitelman perusteella on edellytyksia, etta rakentaminen
tapahtuisi tontilla voimassa olevan asemakaavan rajoja koskevia
etaisyysvaatimuksia noudattaen ja etta alueen luonne sailyy.

Varjostumisen voi arvioida olevan kohtuullisuuden rajoissa, koska
rakennuksen aiheuttamaa varjostusvaikutusta tulkitaan 45 asteen
valokulmalla. Kaavan mukaan 2-kerroksisen rakennuksen
enimmaiskorkeus ja varjostusvaikutus on 7,5 metria. Kuitenkin
uudisrakennuksen etaisyys esimerkiksi sen pohjoispuolisesta
naapurista olisi viitesuunnitelman mukaan enemman, noin 10 metria.
Viitesuunnitelmassa esitetty, muistutuksessa kapeaksi, tornimaiseksi ja
samalla julkisivuiltaan muurimaiseksi luonnehdittu rakennuksen 7,4
metrin runkosyvyys ja enintaan 7,5 metrin korkeus mahdollistaa hyvalla
suunnittelulla ja tarkalla mitoituksella kayttokelpoisen pientalon
rakentamisen. Rakentaminen edellyttda rakennuslupaa, jonka
hakemukseen on liitettava paapiirustukset. Ne sisaltavat muun muassa
julkisivupiirustukset, joita ei kuitenkaan poikkeamishakemuksen
kasittelyssa erillispientalojen osalta edellyteta liitteeksi. Rakennusluvan
kasittelyssa kuullaan naapurit. Talldin rakennuslupahakemuksen
liitteena olevat paapiirustukset julkisivuja kuvaavine suunnitelmineen
ovat rakennusvalvonnan ja naapurien arvioitavissa ennen luvan
myontamista.

Muistuttaja (Mu3) toteaa hakemuksesta, etta rakennusoikeuden
kasvattaminen nostaa tontin hintaa, mika kuvaa taloudellisen hyédyn
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Paatoksen perustelut

tavoittelua. Tonttia ei olisi ollut tarvetta jakaa omistuksen sailyessa
hakemuksen perusteella samassa perheessa. Rakennusoikeuden
nosto saattaa aiheuttaa korttelin muissa kiinteistdissa vastaavaa
tarvetta, jolloin asemakaavan alkuperainen tarkoitus, valjyyden
sailyminen, olisi uhattuna.

Vastine

Rakennusoikeuden lisaykseen liittyy taloudellisten arvojen lisaksi
esimerkiksi merkittavia kayttdarvoja. Uusille asunnoille on tarvetta ja
kysyntaa myos Laajasalon Jollaksessa. Olemassa oleva infrastruktuuri
ja tuleva Laajasalon kasvu puoltaa tiivistavaa taydennysrakentamista,
mitd on myos Jollaksessa jo tapahtunut. Kaikki kiinteiston omistajat
voivat tasapuolisesti hakea poikkeamispaatosta. Niita
kaupunkisuunnitteluvirasto kuitenkin arvioi aina tapauskohtaisesti.
Esitetyn viitesuunnitelman perusteella on edellytyksia, etta
rakentaminen tapahtuisi tontilla voimassa olevan asemakaavan rajoja
koskevia etaisyysvaatimuksia noudattaen ja etta alueen luonne sailyy
kohtuullisesti. Tonttijakoa arvioi kiinteistovirasto.

Alueella on voimassa 26.2.2003 hyvaksytty asemakaava nro 11117.
Asemakaavan tontti 49140/30 on erillispientalojen korttelialuetta (AO).
Sen tonttitehokkuus on e = 0,20, joka vastaa 90 k-m2
asuntokerrosalaa. Sen lisaksi tontille saa asemakaavaan merkityn
kerrosalan lisaksi rakentaa autosuojia- tai -katoksia enintédan 18
m2/asunto, kuitenkin enintdan 20 % asemakaavaan merkitysta
kerrosalasta sekad muita asuntojen ulkopuolisia asumista palvelevia
tiloja kuten varasto-, huolto-, askartelu- ja kokoontumistiloja enintaan
12 m2/asunto, kuitenkin enintdan 15 % asemakaavaan merkitysta
kerrosalasta. Kevytrakenteisia katoksia saa rakentaa myos
rakennusalan ulkopuolelle. Rakennusten suurin sallittu kerrosluku on
kaksi. Kaksikerroksisen asuinrakennuksen enimmaiskorkeus on 7,5
metria ja yksikerroksisen 5 metria. Rakennuksen vahimmaisetaisyys
naapuritontin rajasta on 6 metria, jos rajanpuoleisessa seinassa on
asuinhuoneiden paaikkunoita, muussa tapauksessa 4 metria tai
naapurin suostumuksella 2 metria. Tontin rajan osalla, jolla viereisen
tontin leveys on enintaan 6 metria, rakennuksen saa kuitenkin sijoittaa
2 metrin paahan rajasta tai naapurin suostumuksella tontin rajaan
kiinni. Tontit on kadun puolella aidattava aidalla tai pensasaidalla,
milloin maasto ei sita esta. Tontilla saa olla tiloja ymparistdlle haittaa
tuottamatonta pienteollisuus ja/tai liiketoimintaa varten enintaan 20 %
asemakaavaan merkitysta kerrosalasta.
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Nykyaan rakennuspaikalla sijaitsee kaytettavissa oleva tiedon mukaan
pienikokoinen talousrakennus, joten kyseisesta rakennuksesta tulee
esittda purkulupahakemus.

Hakijan tarkoituksena on 112,5 k-m?:n laajuisen asuinrakennuksen
seka 18 k-m?:n laajuisten autosuojien tai -katosten ja 12 k-m?n
laajuisten asuntojen ulkopuolisten asumista palvelevien tilojen
rakentaminen.

Haettu toimenpide poikkeaa asemakaavasta siten, etta tontilla
49140/30 tehokkuusluvun ollessa e = 0,20, tavoiteltu rakentamisen
tehokkuusluku on e = 0,25. Se vastaa 90 k-m2:n nostoa 112,5 k-m2:iin
tontilla. Ylitys on 22,5 k-m2 eli 25%.

Haettu toimenpide voidaan toteuttaa, koska viitesuunnitelmassa
esitetty rakentaminen soveltuu hyvin pientaloalueelle, ja koska
luonnon-, rakennus- tai ymparistonsuojelun syyt eivat esta
tonttitehokkuuden nostoa. Kaupunkisuunnittelulautakunta on 24.1.2012
paattanyt, etta pientalotonttien rakennusoikeutta voidaan lisata
tehokkuuslukua e=0,05 vastaava maara poikkeamismenettelylla.
Ennen kuin haettuun toimenpiteeseen ryhdytaan, tulee talousrakennus
purkaa.

Poikkeaminen voidaan myontaa seuraavilla ehdoilla:

— tontin autopaikkamaaran on oltava
kaupunkisuunnittelulautakunnan 7.2.2012 hyvaksyman
asuintonttien autopaikkamaarien laskentaohjeiden mukaisesti
vahintaan suurempi luvuista 1/80 k-m2 tai 1,25
autopaikkaa/asunto,

— muilta osin noudatetaan 24.3.2014 paivatyn viitesuunnitelman
asemapiirrosta seka asemakaavan nro 11117 merkintgja ja
maarayksia.

Poikkeamisen erityinen syy on asuntorakentamisen edistaminen, tontin
tarkoituksenmukainen kaytto ja asuinpinta-alan lisaaminen.

Haettu toimenpide ei aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan
toteuttamiselle taikka alueiden kayton muulle jarjestamiselle, eika
vaikeuta luonnonsuojelun taikka rakennetun ympariston suojelemista
koskevien tavoitteiden saavuttamista. Haettu toimenpide ei myoskaan
johda vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen eika muutoin aiheuta
merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.

Sovellettavat oikeusohjeet ja maaraykset

Maankaytto- ja rakennuslaki 58 § 1 mom. 171, 172, 173, 174 ja 187 §
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Maksu

Jatkotoimenpiteet

Laki kevennettyjen rakentamis- ja kaavamaaraysten kokeilusta
Kaupunkisuunnittelutoimen johtosaanto 6 § kohta 19a
Kaupunkisuunnittelulautakunta 23.4.2013, § 140

Rakennusvalvontataksa 2015, 8 §

866 euroa

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

Tama paatods annetaan julkipanon jalkeisena arkityopaivana 23.2.2015,
jolloin sen katsotaan tulleen asianosaisen tietoon. Paatoksen
oikaisuvaatimusaika paattyy 9.3.2015 liitteena olevan
oikaisuvaatimusohjeen mukaisesti.

Liitteena on ohje lainvoimaisuustodistuksen hakemisesta Helsingin
kaupungin kirjaamosta.

Kuulutusteksti kifjaamoon

Lisatiedot

Petteri Erling, arkkitehti, puhelin: 310 37467

petteri.erling(a)hel.fi

Liitteet

1 Alustavat suunnitelmat

2 Ymparistokartta

3 Asemakaavaote

4 Muistutukset

5 Lainvoimaisuusohje (kirjaamo)
Muutoksenhaku

Oikaisuvaatimus, poikkeamispaatdksen tekeminen
Otteet

Ote Otteen liitteet

Hakijat Oikaisuvaatimus,

poikkeamispaatoksen tekeminen
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