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Poikkeamishakemus (Herttoniemi, Operaattorinkatu 1)
HEL 2015-008103 T 10 04 01
Rakvv 43-2207-15-S, Ksv 5049 _4

Paatos

Virastopaallikkd paatti hyvaksya YIT Rakennus Oy:n poikkeamishake-
muksen, joka koskee asemakaavaa nro 12089, seuraavilta osin:

— tontille sallitun rakennusoikeuden jakaminen siten, etta liike- ja pal-
velutilojen kerrosala on enintaan 26 000 k-m2 ja asuinkerrosalan
maara enintdan 18 800 k-m2,

— rakennuksen tai sen osien suurimmista sallituista kerrosluvuista
poikkeamista siten, etta, kauppakeskuksen katolta lukien17-kerrok-
sinen asuinkerrostalo on 19-kerroksinen, 12-kerroksinen on 13-ker-
roksinen ja 8-kerroksinen on 10-kerroksinen,

— asuinkerrostalojen vesikaton ylimman kohdan rakentamista 1 metri
kaavassa maarattyjen enimmaistasojen ylapuolelle,

— pihakansien rakentamista kahteen eri tasoon likimaaraisille tasoille
+19,5 ja +24,

— asukkaiden yhteistilojen rakentamista asuinrakennusoikeuden lisak-
si kaavassa 17-kerroksisen asuintalon toiseen kerrokseen,

— Suunnittelijankadun ylittavan sillan (kaavamerkinta y-2) rakentamis-
ta Operaattorinkadun puoleiseen paahan korttelia,

— erityis- ja palveluasuntojen rakentamista kaavan palvelu- ja toimis-
totiloille varattuun rakennusosaan (kaavamerkinta palv),

— liiketilojen rakentamista tasolle +2.6,

— asuntojen rakentamista likimaaraisen tason +27 alapuolelle.

Poikkeaminen mydnnetaan seuraavilla ehdoilla:

— erityis- ja palveluasuntojen enimmaismaara on 6 000 k-m2, kuten
9.4.2015 paivatyissa alustavissa suunnitelmissa on esitetty,

— erityis- ja palveluasunnoista tulee laatia turvallisuusselvitys ja asuin-
huoneiden tulee avautua vain pihakannen puolelle, ymparistokes-
kuksen ohjeiden mukaisesti,

— erityis- ja palveluasuntojen sisatiloissa ja parvekkeilla tulee saavut-
taa melutason ohjearvot,

— erityis- ja palveluasuntojen sisailmaolosuhteisiin tulee kiinnittaa eri-
tyista huomiota ja ilmanotto tulee jarjestaa suodatettuna mahdolli-
simman ylhaalta ja etaalta Itavaylan ja Linnanrakentajantien liiken-
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Hakija

Rakennuspaikka

Hakemus

teesta ja rakennuskokonaisuuden ilmanvaihdosta laadittu simulointi
paivittda ennen rakennusluvan myontamista,

erityis- ja palveluasuntojen saattoliikenne on jarjestettava pysakaoin-
tilaitoksen ylimmalle tasolle ja jarjestelyjen toimivuuteen on kiinnitet-
tava erityista huomiota,

autopaikkojen vahimmaismaara erityis- ja palveluasunnoille on 1
ap/ 300 k-m2,

pihakannen molemmat tasot on toteutettava yhtenaisen, patevan
maisemasuunnittelijan laatiman suunnitelman mukaan, joka on lii-
tettava rakennuslupa-asiakirjoihin,

asunnot tulee sijoittaa as-merkityille rakennusaloille likimaaraisen
tason +23.5 ylapuolelle,

hakijan ja Helsingin kaupungin valinen asemakaavan muutosta nro
12089 koskeva 4.12.2012 allekirjoitettu maankayttdsopimus tulee
olla tarkistettu ja allekirjoitettu taman poikkeamispaatoksen mukai-
seksi ennen rakennusluvan myontamista.

YIT Rakennus Oy (jattépaivamaara 8.7.2015

43. kaupunginosan (Herttoniemi) korttelin 43051 tontti 18

Kauppakeskuksen ja asuntojen (yhteensa 44 800 k-m?) rakentaminen
poiketen voimassa olevasta asemakaavasta. Hakemus koskee:

tontille sallitun rakennusoikeuden jakamista siten, etta liike- ja pal-
velutilojen kerrosala on enintaan 26 000 k-m2 ja asuinkerrosalan
maara enintaan 18 800 k-m2,

rakennusosien suurimmista sallituista kerrosluvuista poikkeamista
siten, etta, 17-kerroksinen asuinkerrostalo on 19-kerroksinen, 12-
kerroksinen on 13-kerroksinen ja 8-kerroksinen on 10-kerroksinen,
asuinkerrostalojen vesikaton ylimman kohdan rakentamista 1 metri
kaavassa maarattyjen enimmaistasojen ylapuolelle,

pihakansien rakentamista kahteen eri tasoon likimaaraisille tasoille
+19,5 ja +24,

asukkaiden yhteistilojen rakentamista asuinrakennusoikeuden lisak-
si kaavassa 17-kerroksisen asuintalon toiseen kerrokseen,
Suunnittelijankadun ylittavan sillan (kaavamerkinta y-2) rakentamis-
ta Operaattorinkadun puoleiseen paahan korttelia,

erityis- ja palveluasuntojen rakentamista kaavan palvelu- ja toimis-
totiloille varattuun rakennusosaan (kaavamerkinta palv),
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— liiketilojen rakentamista tasolle +2.6 .

Hakijan perustelut selviavat litteena olevasta poikkeamisten selvityk-
sesta ja perusteluista (liite 5).

Saannokset, joista poiketaan

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

Osallisten kuuleminen

Hakemuksesta on tiedotettu naapureille kaupunkisuunnitteluviraston
asemakaavaosaston kirjeelld (21.8.2015). Heille on varattu tilaisuus kir-
jallisen muistutuksen tekemiseen. Muistutuksia ei ole esitetty. Laajempi
kuuleminen ei ole tarpeen, koska poikkeamisella ei ole vaikutuksia laa-
jemmalle.

Lausunnot

Rakennusvirasto on ilmoittanut kannanotossaan, etta silla ei ole lausut-
tavaa poikkeamisasiassa.

Ymparistokeskus on tutustunut poikkeamishakemuksen erityis- ja pal-
veluasumista koskevaan kohtaan. Ymparistokeskuksen kaupunkisuun-
nitteluviraston kanssa kaymissa keskusteluissa ilmoittamat meluun ja il-
manlaatuun liittyvat seikat on huomioitu poikkeamispaatoksen ehdois-
sa.

Paatoksen perustelut
Tontti on nykytilanteessa rakentamaton ja osin pysakdintialueena.

Hakijan tarkoituksena on rakentaa kauppakeskus ja keskuksen kattota-
son ylapuolelle asuntoja.

Alueella on voimassa 15.5.2013 vahvistettu asemakaava nro 12089.

Hakemusta koskevat kaavamaaraykset seka poikkeamat kaavasta ovat
seuraavia:

— Alueelle voi rakentaa 29 500 k-m2 liike- ja palvelutiloja seka 15 300
k-m2 asuntoja.Poikkeama: Rakennusoikeus jaetaan siten, etta liike-
ja palvelutilojen kerrosala on enintdan 26 000 k-m2 ja asuinkerrosa-
lan maara enintaan 18 800 k-m2.

— Asuinrakennusten suurimmat sallitut kerroslukumaarat likimaarai-
selta tasolta +24 lukien ovat 17, 12 ja 8 ja vesikattojen ylimmat koh-
dat vastaavasti +51, +63 ja +79. Asunnot tulee sijoittaa likimaarai-
sen tason +27 ylapuolellePoiketaan rakennusosien suurimmista sal-
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lituista kerrosluvuista poikkeamista siten, etta, 17-kerroksinen
asuinkerrostalo on 19-kerroksinen, 12-kerroksinen on 13-kerroksi-
nen ja 8-kerroksinen on 10-kerroksinen, ja etta asuinkerrostalojen
vesikaton ylin kohta voidaan rakentaa 1 metri kaavassa maarattyjen
enimmaistasojen ylapuolelle. Asuntoja rakennetaan tason +27 ala-
puolelle.

— Asemakaavassa merkityn kerrosalan lisaksi saa rakentaa KLAP-
alueella as-merkityille rakennusaloille asukkaiden yhteistiloja katuta-
soon ja pihakannen tasolle noin +24.Poikkeama: Asukkaiden yhteis-
tiloja rakennetaan asuinrakennusoikeuden lisaksi kaavassa 17-ker-
roksisen asuintalon toiseen kerrokseen.

— Kaavaan on merkitty pihakansi likimaaraiselle tasolla +24 (kaava-
merkinta pka).Poikkeama: Pihakansi rakennetaan kahteen eri ta-
soon likimaaraisille tasoille +19,5 ja +24.

— Suunnittelijankadun ylittyvan sillan ala (kaavamerkinta y-2) on kaa-
vassa merkitty Insinéorinkadun paahan Suunnittelijankatua.Poik-
keama: Suunnittelijankadun ylittavan silta rakennetaan Operaatto-
rinkadun puoleiseen paahan korttelia.

— Asemakaavan mukaan korttelin 43051 tontti 8 on liike-, asuin, pal-
velu- ja toimistorakennusten aluetta (kaavamerkinta KLAP).Kortte-
lialueella on palvelutiloille varattu, enintdan kolme kerrosta korkea
rakennusalan osa likimaaraisen tason +24.0 ylapuolella (kaavamer-
kinta palv)Poikkeama: Kaavan palvelu- ja toimistotiloille varattuun
rakennusosaan rakennetaan erityis- ja palveluasuntoja.

— Liike- ja myymalatiloja saa sijoittaa likimaaraisille tasoille +6.3,
+10.0, +13.3 ja +17.7 K-korttelialueen rakennuksen tasot huomioi-
denPoikkeama: Liiketiloja rakennetaan myo0s tasolle +2.6.

Haettu toimenpide voidaan toteuttaa, koska rakennusoikeuden uudel-
leen jakamisesta aiheutuvat poikkeamat (asuinrakennusten kerrosluku-
maarien ja korkeuksien muutokset, pihakannen tason muutokset, yh-
teistilojen ja asuntojen sijaintien muutokset), eivat vaikuta merkittavasti
rakennuskokonaisuuden kaupunkikuvalliseen vaikutelmaan, eivat hei-
kenna tilojen toimivuutta, eivatka heikenna asumisen olosuhteita tontilla
tai naapurustossa. Asuinrakentamisen maaran lisdaminen 3 500 k-
m2:114,(18,6%) liikerakentamisen kustannuksella vastaa alueella ole-
vaan kysyntaan ja lisaa asuntojen tarjontaa erinomaisten joukkoliiken-
neyhteyksien aarella.

Suunnittelijankadun yli mahdollisesti rakennettavan sillan rakennuspai-
kasta voidaan poiketa, koska asemakaavan vahvistumisen jalkeisessa
suunnittelussa toiminnallisesti parhaimmaksi korttelien 43051 ja 43081
valisen siltayhteyden paikaksi on osoittautunut hakemuksen mukainen
sijainti. Liiketilojen ylapuolella sijaitsevien palvelutilojen muutos erityis-
palveluasunnoiksi voidaan toteuttaa, koska laajan kattopihan yhteyteen
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on tarkoituksenmukaista toteuttaa pihaa aktivoivia toimintoja, poikkea-
misella edistetaan myds melunsuojauksen kannalta valttamattéman ra-
kennusosan toteuttamisedellytyksia. Liiketilojen (alustavassa suunnitel-
massa autojen huolto- tai pesutiloja) toteuttaminen kaavasta poiketen
myos pysakoinnin tasolle +2.6 on tilojen tarkoituksenmukaista kayttoa.

Poikkeaminen voidaan myontaa paatoksessa asetetuilla ehdoilla:

— erityis- ja palveluasuntojen enimmaismaara on 6 000 k-m2, kuten
9.4.2015 paivatyissa alustavissa suunnitelmissa on esitetty,

— erityis- ja palveluasunnoista tulee laatia turvallisuusselvitys ja asuin-
huoneiden tulee avautua vain pihakannen puolelle, ymparistokes-
kuksen ohjeiden mukaisesti,

— erityis- ja palveluasuntojen sisatiloissa ja parvekkeilla tulee saavut-
taa melutason ohjearvot,

— erityis- ja palveluasuntojen sisailmaolosuhteisiin tulee kiinnittaa eri-
tyista huomiota ja ilmanotto tulee jarjestaa suodatettuna mahdolli-
simman ylhaalta ja etaalta ltavaylan ja Linnanrakentajantien liiken-
teesta ja rakennuskokonaisuuden ilmanvaihdosta laadittu simulointi
paivittda ennen rakennusluvan myontamista,

— erityis- ja palveluasuntojen saattoliikenne on jarjestettava pysakoin-
tilaitoksen ylimmalle tasolle ja jarjestelyjen toimivuuteen on kiinnitet-
tava erityista huomiota,

— autopaikkojen vahimmaismaara erityis- ja palveluasunnoille on 1
ap/ 300 k-m2,

— pihakannen molemmat tasot on toteutettava yhtenaisen, patevan
maisemasuunnittelijan laatiman suunnitelman mukaan, joka on lii-
tettava rakennuslupa-asiakirjoihin,

— asunnot tulee sijoittaa as-merkityille rakennusaloille likimaaraisen
tason +23.5 ylapuolelle,

— hakijan ja Helsingin kaupungin valinen asemakaavan muutosta nro
12089 koskeva 4.12.2012 allekirjoitettu maankayttosopimus tulee
olla tarkistettu ja allekirjoitettu taman poikkeamispaatdksen mukai-
seksi ennen rakennusluvan myontamista.

Hakijan kanssa on asemakaavan muutokseen nro 12089 liittyen
4.12.2012 allekirjoitettu sopimus ja esisopimus (maankayttésopimus),
jolla on sovittu mm. hakijan velvollisuudesta osallistua alueen yhdys-
kuntarakentamisen kustannuksiin. Poikkeamispaatoksesta koituu haki-
jalle lisahyotya, josta syysta maankayttosopimus tulee tarkistaa kor-
vauksen suuruuden osalta. Maankayttosopimus tulee olla tarkistettu
kiinteistolautakunnassa ja osapuolten allekirjoittama ennen rakennuslu-
van myontamista.

Poikkeamisen erityisia syita ovat asemakaavan toteutumisen edistami-
nen ja rakennusalan tarkoituksenmukainen rakentaminen ja kaytto.
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Sovelletut oikeusohjeet

Maksu

Haettu toimenpide ei aiheuta paatoksessa asetetuin ehdoin haittaa
kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle taikka alueiden kaytén muulle
jarjestamiselle, eika vaikeuta luonnonsuojelun taikka rakennetun ympa-
riston suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista. Haettu toi-
menpide ei myodskaan johda vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentami-
seen eika muutoin aiheuta merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita
vaikutuksia.

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

Maankaytto- ja rakennusasetus 85 ja 86 §

Laki kevennettyjen rakentamis- ja kaavamaaraysten kokeilusta 3 §
Kaupunkisuunnittelutoimen johtosaanto 6 § kohta 19a
Kaupunkisuunnittelulautakunta 23.4.2013, 140 §

Rakennusvalvontataksa 2016, 8 §

900 euroa

Voimassaolo ja jatkotoimenpiteet

Ennen mahdolliseen rakennustoimenpiteeseen ryhtymista on saatava
rakennuslupa, mikali sellaista edellytetaan. Rakennus- tai muu mahdol-
lisesti vaadittava lupa on haettava kahden vuoden kuluessa poikkea-
mispaatoksen lainvoimaisuudesta lukien. Lupahakemukseen on liitetta-
va tama paatos lainvoimaisuustodistuksineen.

Tama paatos annetaan julkipanon jalkeisena arkityopaivana 18.1.2016,
jolloin sen katsotaan tulleen asianosaisen tietoon. Paatoksen oikaisu-
vaatimusaika paattyy 1.2.2016 liitteena olevan oikaisuvaatimusohjeen
mukaisesti.

Liitteenad on ohje lainvoimaisuustodistuksen hakemisesta Helsingin
kaupungin kirjaamosta.

Kuulutusteksti kirjaamoon

Lisatiedot

Mikko Naveri, arkkitehti, puhelin: 310 37331

mikko.naveri(a)hel fi
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