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32 §
Poikkeamishakemus (Vuosaari, Satamasaarentie 3)

HEL 2015-002191 T 10 04 01

Rakvv 54-473-15-S, Ksv:n hankenumero 5050_1 

Päätös

Virastopäällikkö päätti hyväksyä asemakaavaan liittyvien 
poikkeamisten osalta As Oy Helsingin Satamasaarentie 
poikkeamishakemuksen, joka koskee asemakaavaa nro 11672 
seuraavasti:

Hakemus koskee asuinrakennusten (5389 k-m²) rakentamista. Hanke 
edellyttää poikkeamista  asuntojen keskipinta-alasta (67m2 kaavan 
75m2 sijaan) ja autopaikkojen määrästä sekä tontille esitetyn rivitalon 
rakentamista 2-kerroksisena kaavan mukaisen 1-kerroksisen sijaan. 
Lisäksi hakemus koskee asemakaavassa osoitetun rakennusoikeuden 
ylittämistä n.94 k- m2:llä (n.1,8 %), rakennusoikeuksien siirtämistä 
tontilla, rakennusalan rajan ylittämistä asemakaavassa osoitetusta ja 
autopaikkojen sijoittamista toisin kuin asemakaavassa on osoitettu. 
Asemakaavassa osoitetun autopaikkamääräyksen 1ap/95 k-m2 sijaan 
sovelletaan autopaikkanormia 1ap/120 k-m2.

Hakemuksessa mainittujen poikkeamien lisäksi hankkeen kerrostalo 
poikkeaa terassitaloa koskevasta kaavamääräyksestä.

Poikkeamiset myönnetään seuraavilla ehdoilla:

 Asuntojen huoneistoalasta vähintään 50 % tulee toteuttaa 
asuntoina, joissa on keittiön/keittotilan lisäksi kolme 
asuinhuonetta tai enemmän. Näiden asuntojen keskipinta-alan 
tulee olla vähintään 80 h-m².

 Kerrostalon nk. elinkaariasunnot tulee toteuttaa siten, että ne 
muodostavat yhden pääasunnon, josta on erotettavissa yksi 
huone sivuasunnoksi. Sivuasunnon pinta-alan tulee alittaa 
myytävän asunnon minimikoko. 

 Kannen päälle tulevat autopaikat tulee järjestää hakijan tontille. 
Autopaikat tulee sijoittaa siten, että pihan muut toiminnot ja 
viihtyvyys eivät kärsi. Pihasuunnitelma on laadittava muu 
ympäristö ja ajoliittymät huomioiden. Ulappasaarentien 
kadunvarren autopaikkojen ja alueen istutusten välille tulee 
syntyä kaupunkikuvallisesti toimiva kokonaisuus. 
 Pihasuunnitelma tulee laatia yhteistyössä rakennusviraston 
kanssa ja se tulee esittää rakennuslupaa haettaessa.
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 Suojellun voimalarakennuksen ja kannen rakenteiden 
korjaustöissä tulee käyttää alueen rakennustapaohjeen mukaisia 
säilyttäviä menetelmiä.

 Kellarikerrokseen ei saa osoittaa asuntoja.

Hakija

Asunto Oy Helsingin Satamasaarentie, Kiinteistö Oy Helsingin 
Satamasaarentie 3, Peakel Oy ja Scanite Oy (jättöpäivämäärä 
18.02.2015) 

Rakennuspaikka

54. kaupunginosan (Vuosaari) korttelin 84 tontti 4

Hakemus

Asuinrakennusten (5389 k-m²) rakentaminen poiketen voimassa 
olevasta asemakaavasta siten, että poiketaan asuntojen keskipinta-
alasta ja autopaikkojen määrästä sekä tontille esitetyn rivitalon 
rakentamisesta 2-kerroksisena kaavan mukaisen 1-kerroksisen sijaan. 
Lisäksi haetaan vähäisempiä poikkeamisia rakennusoikeuden 
ylittämisestä, rakennusoikeuksien siirtämistä tontilla, rakennusalan 
rajan ylittämisestä, autopaikkojen sijoittamisesta ja 
rakennusvalvontaviraston suosituksesta sisääntulokerrosta koskien.

Hakija perustelee hakemustaan seuraavasti:

Suunnittelun lähtökohtana on ollut toteuttaa ympäristöön ja kyseiselle 
paikalle sopiva, asemakaavan henkeä seuraileva ehyt 
aluekokonaisuus.

Asuntojen keskipinta-alasta huolimatta huoneistojakauma on laaja 
yksiöistä suuriin perheasuntoihin.

Pysäköintinormin lieventämiselle on perusteluna kohteen sijainti 600m 
etäisyydellä metroasemasta, joten halutaan käyttää normia 1ap/120 k-
m2 riippumatta asuntojen lukumäärästä. Autopaikkojen sijoittamista 
rajoittaa kohteen suojelumääräyksien aiheuttamat rajoitteet ja haasteet.

Rivitalon kerroslukumäärää perustellaan keskittämällä erilliset 
haasteelliset rakennusalat suojeltujen rakenteiden ja ympäristön 
huomioinnin kannalta edullisimpaan paikkaan.

Vähäisiä poikkeamia perustellaan seuraavasti:

Rivitalo ylittää rakennusalan itärajan sijoittuakseen suojeltavan suoja-
altaan sisäpuolelle.
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Pääosa autopaikoista (36 kpl) on parkkihallissa ja loput seitsemän 
autopaikkaa piha-alueella. Autopaikkojen sijoittamista pintapaikoiksi 
perustellaan parkkihallin järkevillä järjestelyillä, jotka eivät salli kaikkien 
autopaikkojen sijoittamista kaavan mukaisesti pihakannen alle. 
Sijoittaminen pinnalle on tehty tontin sisäosia häiritsemättä.

Säännökset, joista poiketaan

Haettu toimenpide on vastoin voimassa olevaa asemakaavaa ja siten 
vastoin maankäyttö- ja rakennuslain 58 §:n 1 momenttia.

Osallisten kuuleminen

Hakemuksesta on tiedotettu naapureille kaupunkisuunnitteluviraston 
asemakaavaosaston kirjeellä (25.3.2015). Heille on varattu tilaisuus 
kirjallisen muistutuksen tekemiseen. Asiaan liittyen saapui yksi 
muistutus. Laajempi kuuleminen ei ole tarpeen, koska poikkeamisella 
ei ole vaikutuksia laajemmalle alueelle.

Muistutuksia saatiin 1 kpl.

Muistuttaja edellyttää, että Asunto Oy Satamasaarentien tarvitsemat 
autopaikat sijoitetaan kyseisen yhtiön tontille, ei erityisluvalla alueen 
katuverkon rasitukseksi. 

Vastine

Poikkeamisen ehdoissa edellytetään, että autopaikkojen toteutus 
tapahtuu hakijan tontille.

Lausunnot

Lausuntoja saatiin 1 kpl.

Kaupunginmuseo toteaa lausunnossaan (17.4.2015), että tontin 
lämpökeskuksen huoltorakennuksella on merkittävä kaupunkikuvallinen 
asema ja tärkeä merkitys viestittämässä alueen rakentumisen 
historiasta. Rakennuksen veistoksellinen arkkitehtuuri on vaikuttavaa 
alueen kaupunkikuvassa, vaikka alkuperäinen käyttö on jo väistynyt. 
Jatkosuunnittelussa on tärkeää ottaa huomioon nämä kohteen arvot ja 
betonirakenteen korjauksissa tulee alueen korjaustapaohjeen 
mukaisesti soveltaa lähtökohtaisesti säilyttäviä pinnoitus- ja 
paikkausmenetelmiä. Alkuperäisten rakenteiden muotoa tulee vaalia 
myös sisätiloissa niin, että alkuperiset pinnat ja rakenteet erottuvat 
jatkossakin, mihin asuintilan avoimuus antaa hyvät lähtökohdat. 
Maantasokerroksen terasseja ei tule lasittaa rakenteiden visuaallisen 
keveyden ja avoimuuden turvaamiseksi.
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Vastine

Kaavaa ja kaupunkikuvaa koskevat kohdat on huomioitu 
poikkeamisluvan ehdoissa.

Kaupunkikuvaneuvottelukunta

Kaupunkikuvaneuvottelukunta toteaa pöytäkirjoissaan (7.1.2015 ja 
25.2.2015), että asuntojen keskikoon, autopaikkojen mitoituksen, 
rivitalon kerrosluvun ja vähäisten poikkeamisten johdosta hankkeelle 
haetaan poikkeamispäätöstä. Paikka on erityinen, joten suunnitelma 
voisi hyödyntää sen erityispiirteitä rohkeammin. Kerrostalon julkisivun 
viistetyt osat jäävät koristeen omaisiksi varsinaisen kaavassa 
tarkoitetun terassoinnin sijasta. Kerrostalon kellarikerroksen 
vierasasunto tulisi merkitä osaksi talon yhteistiloja, esimerkiksi 
askarteluhuoneeksi tai kerhotilaksi. Öljysäiliöiden betonikaukaloon 
sijoittaminen ei tuota lisäarvoa rivitaloille, mutta voidaan katsoa 
rakenteiden suojelun kannalta onnistuneeksi. 
Kaupunkikuvaneuvottelukunta puoltaa hanketta edellä esitetyin 
huomautuksin.

Päätöksen perustelut

Alueella on voimassa 7.5.2008 vahvistettu asemakaava nro 11672. 
Asemakaavan mukaan tontti on asuinrakennusten korttelialuetta, jossa 
on osoitettu 4200 k-m2 rakennusoikeutta 7 1/3-kerroksiselle 
terassitalolle, 280 k-m2 1-kerroksiselle asuinrakennukselle tontin 
itäosassa ja alueet korkeintaan 2-kerroksiselle maanalaiselle 
pysäköinnille sekä 280 k-m2 suojellulle (sr-2a) lämpövoimalalle ja 275 
k-m2 suojellun katosrakennelman yhteyteen. Tontille osoitettujen neljän 
rakennusalan yhteenlaskettu rakennusoikeus on 5035 k-m2.

Tällä hetkellä tontilla on toiminnassa olevat parkkihalli ja parkkikansi. 
Tontin itälaidalla on vanhat käytöstä poistetut ja purettavat öljysäiliöt ja 
niitä ympäröivä säilytettävä suoja-allas sekä vanha lämpövoimalan 
piippu. Piippu ja siihen kiinteästi liittyvä parkkihallin betoninen 
katosrakennelma parkkikannen itälaidalla on merkitty asemakaavaan 
suojelumerkinnällä sr-2a (suunnittelija: arkkitehti Touko Neronen).

Hakijan tarkoituksena on rakentaa 7 1/3-kerroksinen asuinkerrostalo 
(4709 k-m2), 2-kerroksinen rivitalo (400 k-m2) ja maanalaista 
pysäköintiä pihakannen alle. Suojeltu voimalaitos kunnostetaan 
asuinrakennukseksi (280 k-m2), Yhteensä 5389 k-m2.

Haettu toimenpide poikkeaa asemakaavasta seuraavilta osin:
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 Asuinhuoneistojen keskipinta-alaksi on määrätty vähintään 75 
m2 suunnitellun 67 m2:n sijaan.

 Autopaikkojen vähimmäismäärä on asemakaavassa 1ap/95 k-
m2 suunnitellun 1ap/119 k-m2 sijaan. 

 Rivitalon kerroslukumäärä on asemakaavassa 1 suunnitellun 2 
sijaan.

 Yhteenlasketun rakennusoikeuden ylitys 94 k-m2 eli 1,8 %.
 Tontin kaakkoisosan rakennusoikeudet 280 k-m2 ja 275 k-m2 on 

käytetty rivitaloon. Jäljelle jäävä 150 k-m2:iä on käytetty 
terassitaloon.

 Rivitalo ylittää rakennusalan itärajan n.4,2m.
 Osa autopaikoista toteutetaan pintapaikkoina.
 Lisäksi poiketaan rakennusvalvonnan ohjeesta koskien 

muutetun voimalarakennuksen nk. selviytymiskerrosta.

Lisäksi, hakemuksen ulkopuolelta havaittu poikkeaminen:

 Kerrostalo ei ole kaavan mukainen terassitalo, vaan runko 
nousee suorana sisennettyyn kerrokseen saakka.

Haettu toimenpide voidaan toteuttaa seuraavin perusteluin:

 Poikkeama keskipinta-alasta voidaan sallia kaavan erityisyyteen 
vedoten huomioiden kuitenkin seuraavat seikat 
jatkosuunnittelussa: 

 Kerrostalon asuinhuoneistojen keskipinta-alan poikkeaminen 
(67,0m2) tulee järjestää siten, että se vastaa nykyisin yleisesti 
asemakaavoissa käytettävää keskipinta-alan määräystä: 
Asuntojen huoneistoalasta vähintään 50 % tulee toteuttaa 
asuntoina, joissa on keittiön/keittotilan lisäksi kolme 
asuinhuonetta tai enemmän. Näiden asuntojen keskipinta-alan 
tulee olla vähintään 80 h-m². 

 Kerrostalon nk. elinkaariasunnot ymmärretään hakemuksen ja 
13.2.2015 päivätyn suunnitelman perustella seuraavalla tavalla: 
75,4m2 asunto koostuu 53,4m2 pääasunnosta ja 21,1m2 
sivuasunnosta. Sivuasunto on erotettavissa pääasunnosta 
esimerkiksi perheen aikuistuvan lapsen, isovanhemman, 
kotihoitajan, kotitoimiston tai vuokralaisen käyttöön. Sivuasunto 
on jatkossa yhdistettävissä takaisin pääasuntoon yhtenäiseksi 
kokonaisuudeksi. Kokonaisuus ei ole jaettavissa kahdeksi 
pääasunnoksi.

 Esitetyn elinkaariasunnon saavuttamiseksi kerrostalon 
jaettavissa olevat asunnot tulee järjestää yhdeksi pääasunnoksi 
niin, että siitä on erotettavissa yksi huone sivuasunnoksi. Tämä 
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on mahdollista mitoittamalla sivuasunto siten, että sen pinta-ala 
alittaa pienimmän asuntona myytävän huoneiston pinta-alan. 

 Poikkeaminen autopaikkojen lukumäärästä voidaan hyväksyä 
kaupunkisuunnittelulautakunnan 7.2.2012 (§45) hyväksymän 
laskentaohjeen mukaisesti. Etäisyyden ollessa metroasemaan 
alle 600m voidaan käyttää normia 0,6ap/asunto tai 1 ap/120 k-
m2. 

 Tästä normista haetaan kevennystä asuntokohtaisen 
määräyksen osalta. Alueen julkisen liikenteen yhteydet 
huomioon ottaen poikkeus voidaan hyväksyä, jolloin 
autopaikkoja mitoittava määräys on 1 ap/120 k-m2.

 Osa autopaikoista (7kpl) esitetään toteuttavaksi pintapaikkoina, 
sillä parkkihalliin voidaan sijoittaa 36 autopaikkaa. Pintapaikat on 
sijoitettu yhtiön tontille siten, etteivät ne häiritse tontin sisäosia. 

 Poikkeama voidaan hyväksyä huomioiden, että 
jatkosuunnittelussa kadunvarren ja tontin autopaikat 
istutuksineen muodostavat toimivan kaupunkikuvallisen 
kokonaisuuden.

 Hakemuksen liitteenä olevan, 13.2.2015 päivätyn suunnitelman 
mukaiset poikkeamat rivitalon kerrosluvusta ja terassitalosta 
sekä vähäiset poikkeamat rakennusoikeuden ylityksestä, 
rakennusoikeuksien siirtämisestä rakennusalojen välillä ja 
rakennusalan rajan ylityksestä voidaan hyväksyä, koska 
13.2.2015 päivätyn suunnitelman ehdotus ei poikkea 
olennaisesti voimassa olevan asemakaavan kaupunkikuvallisista 
tavoitteista.

Poikkeamiset voidaan myöntää seuraavilla ehdoilla:

 Asuntojen huoneistoalasta vähintään 50 % tulee toteuttaa 
asuntoina, joissa on keittiön/keittotilan lisäksi kolme 
asuinhuonetta tai enemmän. Näiden asuntojen keskipinta-alan 
tulee olla vähintään 80 h-m².

 Kerrostalon erotettavat nk. elinkaariasunnot tulee toteuttaa siten, 
että ne muodostavat yhden pääasunnon, josta on erotettavissa 
yksi huone sivuasunnoksi. Sivuasunnon pinta-alan tulee alittaa 
myytävän asunnon minimikoko.

 Kannen päälle tulevat autopaikat tulee järjestää hakijan tontille. 
Autopaikat tulee sijoittaa siten, että pihan muut toiminnot ja 
viihtyvyys eivät kärsi. Pihasuunnitelma on laadittava muu 
ympäristö ja ajoliittymät huomioiden. Ulappasaarentien 
kadunvarren autopaikkojen ja alueen istutusten välille tulee 
syntyä kaupunkikuvallisesti toimiva kokonaisuus. 
 Pihasuunnitelma tulee laatia yhteistyössä rakennusviraston 
kanssa ja se tulee esittää rakennuslupaa haettaessa.
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 Suojellun voimalarakennuksen ja kannen rakenteiden 
korjaustöissä tulee käyttää alueen rakennustapaohjeen mukaisia 
säilyttäviä menetelmiä.

 Kellarikerrokseen ei saa osoittaa asuntoja.

Poikkeamisen erityiset syyt ovat asuntorakentamisen edistäminen, 
asemakaavan toteutumisen edistäminen, alueen kokonaissuunnitelman 
toteutumisen edistäminen, kaupunkikuvallisten tavoitteiden 
edistäminen, tontin tarkoituksenmukainen rakentaminen ja käyttö ja 
suojelutavoitteiden edistäminen.  

Haettu toimenpide ei päätöksessä asetetuin ehdoin aiheuta haittaa 
kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle taikka alueiden käytön muulle 
järjestämiselle, eikä vaikeuta luonnonsuojelun taikka rakennetun 
ympäristön suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista. Haettu 
toimenpide ei myöskään johda vaikutuksiltaan merkittävään 
rakentamiseen eikä muutoin aiheuta merkittäviä haitallisia ympäristö- 
tai muita vaikutuksia. 

Sovellettavat oikeusohjeet ja määräykset

Maankäyttö- ja rakennuslaki 58 § 1 mom. 145, 171, 172, 173, 174 ja 
187 §

Laki kevennettyjen rakentamis- ja kaavamääräysten kokeilusta

Kaupunkisuunnittelulautakunta 7.2.2012 § 45

Kaupunkisuunnittelutoimen johtosääntö 6 § kohta 19a

Kaupunkisuunnittelulautakunta 23.4.2013, § 140

Rakennusvalvontataksa 2015, 8 § 

Maksu

866 euroa 

Jatkotoimenpiteet

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

Tämä päätös annetaan julkipanon jälkeisenä arkityöpäivänä 29.6.2015, 
jolloin sen katsotaan tulleen asianosaisen tietoon. Päätöksen 
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oikaisuvaatimusaika päättyy 13.7.2015 liitteenä olevan 
oikaisuvaatimusohjeen mukaisesti. 

Liitteenä on ohje lainvoimaisuustodistuksen hakemisesta Helsingin 
kaupungin kirjaamosta. 
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