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Y~ Kaupunkiympariston toimiala
Maankaytto ja kaupunkirakenne -
palvelukokonaisuus
25.04.2023

Maankayttdjohtaja

52 §
Sornainen, Kalasatamankatu 25, poikkeamishakemus

HEL 2023-001205 T 10 04 01

Asiointitunnus LP-091-2023-00500, hankenumero 5046 97
Paatos

Maankayttojohtaja paatti hyvaksya 10. kaupunginosan (Sornainen)
korttelin 10656 tonttia 3 koskevan poikkeamishakemuksen. Hakemuk-
sen mukainen hanke edellyttaa poikkeamista asemakaavasta nro
12375 seuraavasti:

— Rakennusalan raja saadaan ylittaa alustavien suunnitelmien mukai-
sesti poiketen asemakaavassa osoitetusta rajasta.

— Maantasokerroksen liiketilat saa olla kerroskorkeudeltaan normaali-
kerroksen korkuisia poiketen asemakaavassa maaratysta 4,5 m va-
himmaiskorkeudesta.

— Raystaslinja voidaan toteuttaa terassoituna poiketen asemakaava-
merkinnasta, jonka mukaan raystaslinjan tulee olla yhtenainen.

— Julkisivumateriaali saa poiketa 3.—12. kerrosten osalta asemakaa-
vassa maaratyista paikalla muuratusta poltetusta tiilesta tai muu-
rauksen paalle tehdysta rappauksesta ja lasista.

— Tontin rakennusoikeus asuinrakentamisen osalta (3 900 k-m?) saa-
daan ylittda uuden tonttijaon mukaisesti enintdan 110 k-mzl1a (2,8
%), yhteensa 4 010 k-m?, ja tontin rakennusoikeus liiketilojen osalta
(250 k-m?) saadaan ylittda uuden tonttijaon mukaisesti enintdan 5 k-
mzlla (2 %), yhteensa 255 k-m>.

— Tontille osoitettu liiketila voidaan toteuttaa ns. normaalina liiketilana
(i) asemakaavassa maaratysta liiketilamaarayksesta (kr) poiketen.

— Talopesuloita saadaan rakentaa kortteliin kaksi poiketen asema-
kaavan maarayksesta, jonka mukaan talopesuloita tulisi rakentaa
kolme.

— Rakennuksen monikayttétila saadaan sijoittaa tontille 2 poiketen
asemakaavamaarayksesta, jonka mukaan jokaiselle tontille on ra-
kennettava monikayttétila.

— Rakennukseen saa rakentaa keskitetyn maanviilennysjarjestelman
poiketen asemakaavan maarayksesta, jonka mukaan asuinraken-
nuksiin tulee rakentaa energiatehokas keskitetty jaahdytysjarjestel-
ma.

— Autopaikkojen maaraa saa olla 1 ap/ 145 k-m? poiketen asemakaa-
van maarayksesta, jonka mukaan AK-korttelialueella autopaikkojen
maara tulee olla 1 ap/ 135 k-m?2.
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palvelukokonaisuus
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Maankayttdjohtaja
— Rakennuksen ymparilla olevat alueet saa toteuttaa korttelin piha-
alueilla laajemmin kaytettavin pintaverhouksin poiketen asemakaa-
van maarayksesta, jonka mukaan tontin osa rakennusalueen rajan
ja katualueen valissa tulee yhtenaisella kasittelylla sita reunustavan
katualueen osan kanssa.
Maksu
3 346,50 euroa
Hakija

Hartela Etela-Suomi Oy perustettavan as.oy:n lukuun
Rakennuspaikka

10. kaupunginosan (Sérnainen) kortteli 10656 tontti 3.
Hakemus

Hakija hakee lupaa asuinkerrostalon (4 265 k-m?) rakentamiseen poi-
keten voimassa olevasta asemakaavasta nro 12375 seuraavasti:

- Vahaisia rakennusalueen rajojen ylityksia oman tontin alueella: ylityk-
set Kalasatamankadun suuntaisella sivulla180 mm, Pilkkikadulla 110
mm, Jaakairankujalla 20 mm ja lyhyella osalla n. 3—-66 mm (ei tontin ra-
jan suuntainen).

Hakija perustelee poikkeamia korttelin kokonaisratkaisulla ja toistuvilla
rakennemitoilla.

- Poikkeaminen katutason kerroskorkeudesta Kalasatamankadun osal-
la (kaavavaatimus > 4,5 m).

Hakija perustelee poikkeamista asemakaavan edellyttamasta kerros-
korkeudesta silla, etta kerroskorkeus saavutetaan toteuttamalla katuja
sivuavat liike- ja ravintolatilat kahden kerroksen korkuisina. Ratkaisun
myota saavutetaan kaavan edellyttama liike- ja ravintolatilojen tilavo-
lyymin korkeus julkisivuvyohykkeilla seka katujulkisivujen avoin ilme.
Ratkaisu on kilpailuehdotuksen mukainen.

- Poikkeaminen raystaslinjasta, joka ei ole yhtenainen kaavan esitta-
malla tavalla, vaan terassoituva.

Hakija perustelee poikkeamista korttelin kokonaisratkaisulla. Ratkai-
sussa hyodynnetaan tasaisia kattopintoja viherkattopintoina ja asukkai-
den ulko-oleskelualueina seka yhteisterasseina. Ratkaisu on myos kil-
pailuehdotuksen mukainen.
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Maankayttdjohtaja

- Poikkeaminen julkisivumateriaalista katujulkisivuilla 3.—12. kerrosten
osalla. Kaava edellyttdd muuratun ja rapatun julkisivuverhouksen kayt-
tamista.

Hakija perustelee poikkeamista arkkitehtonisella kokonaisratkaisulla,
jonka mukaan katujulkisivut muodostuvat yhtenaisesta modulaarisesta
parvekevyohykkeesta, joiden kevyt ilme ei ole saavutettavissa muura-
tuin rakentein. Ratkaisu on kilpailuehdotuksen mukainen ja se hyvak-
sytty kaupunkikuvatyoryhmassa.

-Korttelissa kaavan sallima asuinkerrosala 17 000 k-m?2, toteutuva 17
416,5 k-m2. Korttelitasolla hanke ylittdd kaavan mukaisen kerrosalan
416,5 k-m?, 2,45 %. Korttelissa kaavan osoittama liiketilakerrosala va-
hintdan kr300 + 1i200.

Kortteliin on laadittu uusi tonttijako, jonka yhteydessa rakennusoikeus
on jaettu seuraavasti: tontti 2: 6 500 (asuinkerrosala), tontti 3: 3 900
(asuinkerrosala) + kr130 + 1i120, tontti 4: 6 600 (asuinkerrosala) +
kr170 + i80.

Poikkeaminen tontin rakennusoikeudesta uuden tonttijaon mukaisesti
seuraavasti: paakayttotarkoituksen mukainen kerrosala asuminen 4
010 k-m?, (ylitys 2,8 %), asemakaavan mukaan 3 900 k-m?, tonttijaon
mukaan liiketilat 255 k-m?, ylitys 2 %, (kr130 + [i120 = 250 k-m?), kaikki
yhteensa 4 265 k-m?.

Hakija perustelee poikkeamista korttelin kokonaisratkaisulla, jossa op-
timoidaan rakennejarjestelman ulokeparvekkeiden mitoitus seka asun-
tosuunnittelun laatu.

- Poikkeaminen siten, etta osa kaavan edellyttamasta liiketilasta kr300
toteutetaan li-kerrosalana, noin 150 k-m?>.

Hakija perustelee poikkeamista korttelin kokonaisratkaisulla. Korttelin
lounaiskulmassa on liiketila, jolle on suunniteltu kayttotarkoitukseksi ra-
vintola/ kahvilatoimintaa. Kaavan edellyttama ilmanvaihto katon ylapuo-
lelle (V1) aiheuttaa haittaa katon osaa sivuaville oleskeluterasseille ja
asunnoille. limastointihormin johtaminen korttelin ylimman kattotason
ylapuolelle (XII) vaatisi hyvin pitkat vaakavedot ja rasitteet tonttien valil-
le. Kyseinen li-tila varustetaan valmistuskeittion sijaan kuumennuskeit-
tio-tasoiseksi.

- Poikkeaminen pesuloiden maarasta: korttelissa on kaksi pesulaa kol-
men sijaan. Kaavavaatimus pesulasta kaikissa yli 1200 k-m? hankkeis-
sa ei toteudu.
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Maankayttdjohtaja

Hakija perustelee poikkeamista korttelin kokonaisratkaisulla. Hankkeen
poikkeuksellisten e-lukutavoitteiden myota taloteknisia tiloja on tavallis-
ta enemman. Asuntojen pyykinhuoltotiloihin mahtuu kuivausrummut.
Lisaksi korttelissa on yksi kuivaushuone.

Korttelin asuntojen keskipinta-ala (67,8 m?) perheasuntojen keskipinta-
ala (87,4 m?) ja perheasuntojen osuus (64,8 %) ovat keskimaaraista
suuremmat. Pesuloiden kayttd on myos mahdollista korttelin kaikille
asukkaille yhteisjarjestelysopimuksella.

- Hankkeessa on vain yksi monikayttotila asukkaiden kayttoon, kylma
viherhuone saunaosastoihin, yhteiskeittioon ja kattoterasseihin liittyva-
na (tontti 2, 10. kerros). Asemakaavan mukaan ylimpaan kerrokseen
on jokaiselle asemakaavassa merkitylle tontille rakennettava sauna ja
monikayttotila asukkaiden kayttoon.

Hakija perustelee poikkeamista korttelin kokonaisratkaisulla, silla kort-
telissa on kaavan vaatimusta enemman muuta yhteistilaa, saunaosas-
tot ja yhteiskeittio. Yhteistiloja tulee rakentaa 1,0 % kerrosalasta, tasta
2/3 tulee sijoittaa alueelliseen palvelurakennukseen. Vaatimus 58 m?,
toteutuva 98 m? + kylma viherhuone 51 m2.

- Asuinrakennuksiin rakennetaan korttelin keskitetty maaviilennysjarjes-
telma. Asemakaavan mukaan asuinrakennuksiin tulee rakentaa ener-
giatehokas keskitetty jaahdytysjarjestelma.

Hakija perustelee poikkeamista korttelin kokonaisratkaisulla. Korttelista
laadittu laaja erillisselvitys energiaratkaisun, e-luvun, hiilijalanjaljen ja
viherkertoimen muuttuijilla.

- Poikkeaminen autopaikkamaarasta: autopaikat lasketaan korttelikoh-
taisesti tonttikohtaisen laskennan sijaan. Autopaikkanormiksi 1ap/ 145
k-m? autopaikkanormin 1ap/ 135 k-m? sijaan.

Hakija perustelee poikkeamista korttelin kokonaisratkaisulla. Autopai-
koitus sijoittuu korttelin sisaosaan katutasoon, puolilampimaan autohal-
liin. Osa autopaikoista sijoittuu automatisoituun kaksikerroksiseen py-
sakaointijarjestelmaan. Periaate mahdollistaa kortteliin laajan maanva-
raisen pihan suurine puineen. Korttelin energiaratkaisu tuottaa laajat
teknisen tilan tarpeet autohallin tasolle ja ympardivien yhtididen pilari-
laattarungon kantavat rakenteet hallissa rajoittavat autopaikkojen sijoit-
tamista halliin. Kortteli sijaitsee alle 400 m paassa hyvista joukkoliiken-
neyhteyksista. Lisaksi on perusteltua, ettd vahanhiilisessa korttelissa au-
topaikkoja toteutetaan hieman vahemman.
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Maankayttdjohtaja

- Alueet rakennuksen ymparilla toteutetaan korttelin piha-alueilla laa-
jemmin kaytettavilla pintaverhouksilla, kuten mm. maastoporraskoko-
naisuus. Asemakaavan mukaan tontin osa rakennusalueen rajan ja ka-
tualueen valilla tulee kasitella yhtenaisesti katualueen kanssa.

Hakija perustelee poikkeamista silla, etta materiaalivalinnoilla korttelista
saadaan yhtenaisempi kokonaisuus.

Hanke on "Verkkosaaren vahahiilinen viherkortteli’- tontinluovutuskil-
pailun (2021) voittanut ehdotus "Grun in der Mitte” ja sen toteutusta oh-
jaavat yksityiskohtaiset tontinluovutusehdot. Hanke on mukana Kehitty-
va kerrostalo-ohjelmassa.

Sornaisten kortteliin 10656 Mitte toteutetaan Hartela Etela-Suomi Oy:n
rakennuttamat asunto-osakeyhtiot Helsingin Verkkosaaren Valo, Hel-
singin Verkkosaaren Juuri ja Helsingin Verkkosaaren Verso seka niihin
liittyva maanpaallinen pysakointilaitos. Korttelin kaksikerroksiseen ja-
lustaosaan sijoittuu myds liike- ja ravintolatiloja kaavan edellyttdamassa
laajuudessa. Korttelin 2.—12. kerrokseen sijoittuu asuntoja ja asuntojen
yhteistiloja. Rakennusmassa terassoituu 6.-12 kerroksissa. Kattopinnat
ovat viherkattoja, terassoituviin paatyasuntoihin liittyvat pergoloin va-
rustetut kattoterassit. Kansipihalle johtaa rakennusmassan alle sijoittu-
va maastoporras ja luiska.

Saannokset, joista poiketaan

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

Lahtotiedot

Rakennuspaikka sijaitsee alueella, jolla on voimassa 14.12.2016 hy-
vaksytty asemakaava nro 12375. Asemakaavan mukaan rakennus-
paikka on asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK). Korttelissa asema-
kaavan sallima asuinkerrosala on 17 000 k-m? ja liiketilakerrosala va-
hintdan kr300 + 1i200. Asemakaavassa kortteliin on osoitettu kaksi tont-
tia (1 ja 2) rakennusaloin. Talla asemakaava-alueella korttelialueelle on
laadittava erillinen tonttijako.

Korttelin kerroskorkeus on asemakaavan mukaan luoteiskulmassa yk-
sitoista (XI), koilliskulmassa kuusi (VI), kaakkoiskulmassa kahdeksan
(VIII) ja lounaiskulmassa kuusi (VI). Korttelissa on pihakannen alainen
pysakoaintilaitos.

Tonttia koskevat lisaksi seuraavat asemakaavamaaraykset:
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— korttelissa tulee maantasokerroksen kerroskorkeuden olla Kalasa-
tamankadun ja Verkkoneulan varrella vahintaan 4,5 m,

— rakennuksen tulee terassoitua kaavamerkinnan osoittamien kerros-
lukujen valilla. Raystaslinjan tulee olla yhtenainen,

— asemakaavan mukaan julkisivujen tulee olla paikalla muurattua pol-
tettua tiilta tai muurauksen paalle tehtya rappausta ja lasia,

— kr300 maarayksella on osoitettu rakennusalan osa, johon on raken-
nettava vahintdan kerrosalan osoitettavan luvun verran liiketilaa, jo-
ka on varustettava rasvanerottelukaivolla ja katon ylimman tason
ylapuolelle johdettavalla ilmastointihormilla ja joka saadaan raken-
taa asemakaavakarttaan merkityn kerrosalan lisaksi,

— kaikissa 1 200 k-m? suuremmissa asuinrakennushankkeissa on
asukkaiden kayttoon rakennettava riittdvasti yhteisia vapaa-
ajantiloja ja vahintaan yksi talopesula,

— ullakkokerrokseen tai ylimpaan kerrokseen on jokaiselle asemakaa-
vassa merkitylle tontille rakennettava sauna ja monikayttotila asuk-
kaiden kayttoon, joka saadaan rakentaa asemakaavakarttaan mer-
kityn kerrosalan lisaksi,

— harraste-, kokoontumis- ja muita vastaavia yhteistiloja tulee raken-
taa asukkaiden kayttodn 1,0 % tontin kerrosalasta. Naista 2/3 tulee
sijoittaa alueelliseen palvelurakennukseen,

— asuinrakennuksiin tulee rakentaa energiatehokas keskitetty jaahdy-
tysjarjestelma,

— AK-korttelialueella autopaikkamaara on vahintaan 1 ap/ 135 k-m?,

— tontin osa rakennusalueen rajan ja katualueen valissa tulee raken-
taa samaan korkotasoon ja yhtenaisella kasittelylla sita reunustavan
katualueen osan kanssa. Alueelle saa rakentaa portaita ja luiskia
sisaankayntien yhteyteen,

— kr300 maarayksella on osoitettu rakennusalan osa, johon on raken-
nettava vahintaan kerrosalan osoitettavan luvun verran liiketilaa, jo-
ka on varustettava rasvanerottelukaivolla ja katon ylimman tason
ylapuolelle johdettavalla ilmastointihormilla ja joka saadaan raken-
taa asemakaavakarttaan merkityn kerrosalan lisaksi.

Helsingin yleiskaavassa 2016 rakennuspaikka on kantakaupunki C2 -
aluetta (keskusta), jota kehitetdan toiminnallisesti sekoittuneena asu-
misen, kaupan ja julkisten palvelujen, toimitilojen, hallinnon, puistojen,
virkistys- ja liikuntapalvelujen seka kaupunkikulttuurin alueena. Raken-
nusten maantasokerrokset ja kadulle avautuvat tilat on osoitettava en-
sisijaisesti liike- tai muuksi toimitilaksi. Aluetta kehitetaan kestavien kul-
kumuotojen, erityisesti kavelyn ja pyoérailyn, ehdoilla. Kaupunkibulevar-
deihin rajautuvilla alueilla korttelitehokkuus tulee olla paasaantoisesti yli
1,8 ja keskeisten katujen varsilla kadulle avautuvat tilat on osoitettava
ensisijaisesti liike- tai muuksi toimitilaksi.
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Talla hetkella tontit ovat rakentamattomia. Etelapuolisella tontilla on
paivakoti Verkkosaari, muut asemakaava-alueella olevat korttelit ovat
asuinkerrostalojen kortteleita (AK).

Osallisten kuuleminen ja lausunnot

Hakemuksesta on tiedotettu naapureille kaupunkiympariston toimialan
asemakaavoituspalvelun kirjeella (27.03.2023). Heille on varattu tilai-
suus kirjallisen muistutuksen tekemiseen. Laajempi kuuleminen ei ole
tarpeen, koska poikkeamisella ei ole vaikutuksia laajemmalle.

Muistutuksia ei ole esitetty.
Hakemuksesta ei pyydetty lausuntoja.
Paatoksen perustelut

Haettu toimenpide voidaan toteuttaa, koska hankkeen voidaan katsoa
sopeutuvan kaupunkikuvallisesti ja maankaytdllisesti alueelle seka
asemakaavan tavoitteisiin. Haetuilla poikkeamisilla ei voida katsoa ole-
van merkittavaa kaupunkikuvallista vaikutusta.

Korttelissa (10656) on kolme tonttia 2, 3 ja 4, joille rakennetaan asuin-
kerrostalot "Verkkosaaren vahahiilinen viherkortteli”- tontinluovutuskil-
pailun (2021) mukaisesti ("Grun in der Mitte). Kaikille kolmelle asunto-
osakeyhtidille on haettu samaan aikaan poikkeamisia. Poikkeamisilla
pyritaan tuottamaan kortteliin kokonaisratkaisu, joka on kilpailun voitta-
neen ehdotuksen mukainen.

Korttelin esitetty suunnitelma on voittaneen kilpailuehdotuksen mukai-
nen ja poikkeaa siten asemakaavasta rakennusalojen rajojen, katuta-
son kerroskorkeuksien, raystaslinjan, julkisivumateriaalien, rakennusoi-
keuden, liiketilan, pesuloiden lukumaaran, monikayttotilojen, keskitetyn
jaahdytysjarjestelman, autopaikkamaaran seka katualueeseen rajautu-
vien alueiden osalta.

Esitetyt poikkeamiset vahvistavat voittaneen suunnitelman kilpailueh-
dotuksen mukaisuutta ja tukevat asemakaavan tavoitteita.

Poikkeamisen erityinen syy on tontin tarkoituksenmukainen rakentami-
nen.

Haettu toimenpide ei aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttami-
selle taikka alueiden kayton muulle jarjestamiselle, eika vaikeuta luon-
nonsuojelun taikka rakennetun ympariston suojelemista koskevien ta-
voitteiden saavuttamista. Haettu toimenpide ei myodskaan johda vaiku-
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tuksiltaan merkittavaan rakentamiseen eikd muutoin aiheuta merkitta-
via haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.

Sovelletut oikeusohjeet
Maankaytto- ja rakennuslaki 58 § 1 mom, 145, 171, 173 ja 174 §
Maankaytto- ja rakennusasetus 85 ja 86 §
Hallintosaantdé 16 luku 5 § kohta 3a
Rakennusvalvontataksa 2023, 6 §
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 paatods annetaan julkipanon jalkeisena arkityopaivana, jolloin sen
katsotaan tulleen asianosaisen tietoon. Julkipanopaiva vastaa poytakir-
jan nahtavilldolopaivaa. Paatdksen valitusaika paattyy 30 paivan ku-
luessa paatoksen tiedoksisaannista.

Lisatiedot

Pirjo Ruotsalainen, suunnittelija, puhelin: 310 37277

pirjo.ruotsalainen(a)hel.fi

Liitteet

1 Alustavat suunnitelmat ja asemapiirros

2 Ymparistokartta

3 Asemakaavaote
Muutoksenhaku

Poikkeamispaatoksesta Hallintovalitus, poikkeamispaatos ja

suunnittelutarveratkaisu
Maksun osalta Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiym-
paristolautakunta

Otteet

Ote Otteen liitteet

Hakija Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparistolau-

takunta
Hallintovalitus, poikkeamispaatds ja suunnit-
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— Maankaytto ja kaupunkirakenne -
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Maankayttdjohtaja
telutarveratkaisu
Lainvoimaisuusohje, hallinto-oikeus
Uudenmaan elinkeino-,  Hallintovalitus, poikkeamispaatds ja suunnit-
likenne- ja ymparisto- telutarveratkaisu
keskus Liite 1
Liite 2
Kymp/Talouden tuki
Tiedoksi
Kymp/Aska poikkeamispaatds tiedoksianto
Kymp/Rakennusvalvontapalvelu tiedoksianto
Valmistelija tiedoksianto
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