
Tunnus 43-2908-17-A

LP-091-2017-02765

Hakija Helsingin seudun opiskelija-asuntosäätiö sr

Rakennuspaikka Herttoniemi, 091-043-0122-0002
Näätätie 20

Pinta-ala 3318 m²
Kaava 12220
Lainvoimaisuus 2014
Alueen käyttö Erityisasumisen korttelialue (AKS); rakennuksen tai sen osan suurin

sallittu kerrosluku (V); ensimmäisessä ja toisessa kerroksessa saa
olla julkisia palvelutiloja tai liiketiloja; maanalainen tila, jolle saa
rakentaa kortelin 43 122 autopaikkoja ja teknisiä tiloja (ma);
autopaikkojen vähimmäismäärät 1 ap/250 k-m2 ja 1 vieras-ap/1000
k-m2; liikkumisesteisten autopaikkoja varataan vähintään 1 ap
asuinkerrosalan 2000 k-m2 kohti.

Pääsuunnittelija Narjus Sarlotta Minna Maaria
arkkitehti
Arkkitehtitoimisto Sarc Oy

Rakennustoimenpide Vuokra-asuintalon rakentaminen opiskelijoille

Vanhassa Länsi-Herttoniemessä rakennetaan Kettu- ja Näätäteiden
väliselle rinnetontille 4-5-kerroksinen, kellariton asuintalo
autokatoksineen. Opiskelijoiden vuokra-asumiseen tarkoitettuja
huoneistoja valmistuu 130 kappaletta keskialaltaan 28,5 h-m2.
Yhteistilat käsittävät alakerran kerho-pesula-pyöräsuoja-yhdistelmän
sekä ullakon kattosaunan -terasseineen. Julkisivut ovat
lämpörapattuja ja yleissävyltään vaaleita.

Lisäselvitys Pysäköintipaikat (9+1 ap) sijoitetaan erilliseen autosuojaan; paikoista
yksi on liikuntaesteisille. Pyöräpaikkoja kertyy 143 pp (so. 1 pp/30 k-
m2): näistä runsas kolmannes (53 pp) löytyy piha-alueilta, pääosa
alakerran pyörävarastosta (90 pp).

Rakennusta on suunniteltu ajatellen sen soveltuvuutta
ympäristöönsä ja tämän aikakerrostumiin. Pohjoiseen suuntautuvien
asuntojen edustalla sijaitsee arvokkaaksi luontokohteeksi määritelty
Kettulehdon leppä- ja saarnikosteikko lampareineen. Lehtoa
ympäröivä katu- ja liikennejärjestely muutettiin (2015-2016)
tekemällä aiemmasta, Kettutien alas Siilitielle kaartuvasta itäpäästä
vain jalankulkuun ja pyöräilyyn varattu kuja. Katualueesta samalla
osa liitettiin muodostettuun AKS-tonttiin.

Ennakkosuunnitelma esiteltiin kaupunkikuvaneuvottelukunnalle
19.4.2017 (43-948-17-E). Puoltavassa lausunnossa esitetyt
kommentit on huomioitu.

Paikan perustusluokka on vaativa. Tontin lounainen nurkkapiste
löytyy tasolta +18.00, koillinen +12.52. Pohjoissuunnassa kallio
painuu yli 10 metrin syvyyteen; sen päällä savi-siltti-kerros
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enimmillään on kuuden metrin paksuinen. Pohjavesitasoksi
arvioidaan +12,2. Pohjamaa todetaan tärinän ja veden vaikutuksesta
herkästi häiriintyväksi.

Lyhytaikaiseen vuokrasopimukseen (16.9.2017-15.9.2018) sisältyen
on rakennusluvan hakijalle myönnetty oikeus maanrakennustöiden
suorittamiseen päivämäärään 15.9.2018 saakka.

Hakija on selvityksinä toimittanut sijainti-, perustamistapa- ja
liitoskohtalausuntojen ohella mm.
--rakenteellisen turvallisuuden riskiarvion (riskiluokka R1 (1-3)),
--rakennusfysikaalisen toimivuuden riskiarvion (riskiluokka R1 (1-3)),
--kosteudenhallintaselvityksen rakennushankkeeseen ryhtyvältä
(riskiluokka R=1/normaali),
--paloteknisen suunnitelman (pelastuslaitoksen tarkastus 18.4.2017),
--energiaselvityksen ja -todistuksen (ET-luokka 'C'),
--väestönsuojapiirustuksen sekä
--alustavan piha- ja istutussuunnitelman.

Ennakkopalaverissa 6.6.2017 hakija sitoutui Kuivaketju 10:n
käyttöön.

Kuuleminen Kuuleminen (6) hoidettiin rakennusvalvonnan toimesta. Helsingin
kaupunki (maaomaisuuden kehittäminen ja tontit -yksikkö) yhtenä
naapurina huomautti, ettei autokatoksen kulmaa saa sijoittaa metriä
lähemmäs puistovyöhykkeen rajaa. Tämä on varmennettu.

Poikkeamiset perusteluineen

Esteettömyys toteutuu kymmenessä prosentissa huoneistoja
(13/130): lounaispäädyn kaksioissa ja yksiöissä, kerhon
huoneistolinjalla sekä yksittäisessä asunnossa itäpäädyn
alakerrassa. - Poikkeaminen rakennuskohtaisesta kaikkien
huoneistojen esteettömyydestä perustuu laajennettuun tarkasteluun
sekä rakennusvalvonnassa noudatettuun linjaukseen:
Toiminnanharjoittaja takaa esteettömien asuntojen riittävän
saatavuuden asunnonjakotoimillaan sekä koko asuntokantansa
Helsingissä sijaitsevien esteettömien huoneistojen määrällä.

Asuntojen ulkopuolisten varastojen päällekkäisten irtainsäilöjen koko
(1 m3) poikkeaa yhteistilaohjeen komerokoosta. - Asumismuotoon
liittyvä järjestely vastaa noudatettua linjausta ja muotoutunutta
käytäntöä; nopeakiertoisessa opiskelijoiden vuokra-asumisessa
säilytystarve on erilainen kuin asumisessa keskimäärin.

Asemakaavan mukaisesta lähtökohtaisesta autopaikkaluvusta (18
ap) poiketaan toteuttamalla paikkoja kaupunkisuunnittelulautakunnan
15.12.2015 hyväksymästä laskentaohjeesta johdettava määrä (10
ap): Esikaupunkialueen opiskelija-asuntokohteissa
autopaikkatarpeeksi on katsottu 1 ap/500 k-m2, kun matkaa
lähimmälle runkolinjan pysäkille kertyy vähemmän kuin 400 m; tässä
tapauksessa etäisyyttä metroasemallekin on vain 320 m.

Rakennuksen itäpäädystä kulmaosa ylittää tontin sisäisen
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rakennusalan rajan enimmillään mitalla 3,8 m; etäisyyttä tontinrajaan
kertyy vähimmillään 4,0 m.

Kaavamääräyksen mukaan jätehuoltotilat tulee sijoittaa
maantasokerroksiin. Suunnitelmassa näistä ensimmäisessä
kerroksessa on kierrätyshuone (14,0 m2); muu huolto hoidetaan
ulkona syväkeräyssäiliöin.

Asemakaava mahdollistaa kaikissa kerroksissa porrashuoneiden 20
m2 ylittävän tilan rakentamisen asemakaavaan merkityn kerrosalan
lisäksi. Sisääntulokerroksien yläpuolella olevissa kerroksissa (III-V)
tästä johtuva ylitys ei kuitenkaan saisi lähtökohtaisesti olla yhteensä
enempää kuin 5 %, jollei tämän lisäylityksellä sitten saavuteta
erityistä hyötyä rakennus- tai asuntotyyppien kehittämisessä.
Lisäylitystä tässä kertyy 312 k-m2, mikä vastaa 6,9 % kaavakartan
rakennusoikeudesta. Hakija perustelee ratkaisua kyljestään avatun
keskikäytävätalon konseptillaan, tilaohjelman itsellisillä
pienkotiyksiköillä ja erityisleveillä käytävillä; viime mainittuja tässä
lisäksi koskee erillinen lupamääräys.

Kaavapoikkeamiset ovat perusteltuja mm. toiminnallisesti, vähäisiksi
katsottavia ympäristösuhteessaan ja hyväksyttävissä kokonaisuutta
ajatellen.

Rakennusoikeus 4500 k-m2.
   Asemakaavakarttaan merkityn kerrosalan lisäksi
erityisasumiskohteessa saa rakentaa
(1)  ulkoseinien eteen viherhuoneita, lasikuisteja, lasitettuja
parvekkeita ja luhtikäytäviä sekä
(2)  kaikissa kerroksissa porrashuoneen 20 m2 ylittävää tilaa, mikäli
se lisää viihtyisyyttä ja parantaa tilasuunnittelua ja mikäli kukin
kerrostasanne saa riittävästi luonnonvaloa. - Sisääntulokerroksien
yläpuolella olevissa kerroksissa (tässä III-V) ei tästä johtuva
rakennusoikeuden ylitys kuitenkaan saa olla yhteensä enempää kuin
5 % asemakaavaan merkitystä kerrosalasta (tässä 225 m2). - Ylitys
voi olla tätä suurempi, mikäli sillä saavutetaan erityistä hyötyä
rakennus- tai asuntotyyppien kehittämisessä.
   Asuinkerrostaloissa on rakennettavissa
(3)  harraste-, kokoontumis- ja vastaavia tiloja, saunoja, talopesuloita
ja kuivaustiloja,
(4)  asunnon ulkopuolisia varastoja sekä
(5)  teknisiä tiloja (mukaan lukien jätehuoltotilat).
   Maankäyttö- ja rakennuslain nojalla ovat rakennettavissa
(6)  ulkoseinäpaksuuden 250 mm ylittävät rakenteet (MRL 115 § 3
mom.).

Rakennusoikeuden käyttö

Käyttötarkoitus Käytetty Rakennetaa
n

Puretaa
n

Yhteensä

asuinkerrosalaa 0 4499 0 4499
lisäkerrosalaa 1 0 0 0 0
lisäkerrosalaa 2 0 894 0 894
lisäkerrosalaa 3 0 130 0 130
lisäkerrosalaa 4 0 414 0 414
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lisäkerrosalaa 5 0 278 0 278
lisäkerrosalaa 6 0 187 0 187

Autopaikat Yhteensä 10
Rakennetaan 10

Väestönsuojat Luokka Suojatila m2 Suojat lkm Kiinteistön ulkopuolella
S1 90 1 Ei

Hankkeen laajuus

Kokonaisala 6454 m²
Tilavuus 20623 m³
Paloluokka P1

Rakenteiden paloluokkavaatimukset

Kantavat rakenteet RakMK:n osan E1 taulukon 6.2.1 sarakkeen 3,
osastoivat taulukon 7.2.1 sarakkeen 3 ja pintarakenteet taulukon
8.2.2 sarakkeen P1 mukaisesti.

Esittelijän perustelut Hanke täyttää luvan myöntämisedellytykset. Rakennus
pihasuunnitelmineen soveltuu ympäristömuutokset huomioiden
paikkaansa.

Asumismuotoon liittyvä, opiskelijakohteissa noudatettu ratkaisulinja
poikkeaa yleisistä säädöksistä ja ohjeista, jotka koskevat
esteettömien asuntojen määrää, irtaimistosäilöjen kokoa ja
autopaikkalukua. Poikkeamisia kompensoivat: käytettävissä olevien,
hakijan asuntokannan jo toteutettujen esteettömien asuntojen
riittävyys, asumisjaksojen lyhytkestoisuus sekä tässä tarjolla olevat
joukkoliikennepalvelut. Sisäkäytävien lisäkerrosalaa kertyy kaavan
tarkoittamaa runsaammin (+6,9%). Tämä selittyy mm.
käytäväleveydellä sekä kehitetyn, kyljestään avatun
keskikäytävätalon rakennustyypillä. - Poikkeamiset ovat perusteltuja,
tässä vähäisiksi katsottavia ja hyväksyttävissä kokonaisuuden osina.

Kuulluista naapureista yksi edellytti, että autokatoksen nurkka on
vähintään metrin etäisyydellä puistovyöhykkeen rajasta. Muita
huomautuksia ei esitetty.

Tarkemmat hankkeeseen liittyvät seikat ja selvitykset ilmenevät
liitteen Facta-asiakirjasta 43-2908-17-A.

Rakennustyö edellyttää seuraavien vastuullisten työnjohtajien
hyväksymisen ennen kuin ko. työt aloitetaan:

- Vastaava työnjohtaja
- Kvv-työnjohtaja
- Iv-työnjohtaja

Ennen kunkin työvaiheen aloittamista on toimitettava
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rakennusvalvontapalvelulle seuraavat erityissuunnitelmat:

- hulevesisuunnitelma
- iv-suunnitelmat
- kvv-suunnitelmat
- palokatkosuunnitelma
- pohjarakennesuunnitelma
- piha- ja istutussuunnitelma
- yksityiskohtapiirustukset

Rakennustyön edistymisen mukaan on pyydettävä seuraavien
katselmusten toimittamista:

Kaupunkimittaukselta:
- maastoonmerkintä
- sijaintikatselmus

Rakennusvalvonnalta:
- aloituskokous
- pohjakatselmus
- rakennekatselmus
- kvv-katselmus
- iv-katselmus
- muu katselmus
- loppukatselmus

Rakennustyötä ei saa aloittaa ennen kuin siitä on tehty ilmoitus
rakennusvalvontapalveluun.

Talonrakennustoimiin ei saa ryhtyä ennen pitkäaikaisen
maanvuokrasopimuksen voimaantuloa.

Mahdollisten putkien ja sähkö-, tele- tms. kaapeleiden
toimenpidealueelta pois siirtämiseen ei edellytetä
rakennusvalvontapalveluiden lupaa. Aloituskokouksessa on
osoitettava siirroista sovitun verkostojen omistajien kanssa.

Maanrakennustöissä tarvittavat kaivu-, tuenta-, louhinta- ja
paalutussuunnitelmat on toimitettava rakennusvalvontapalvelulle
ennen sanottuihin toimiin ryhtymistä.

Mikäli maanrakennustöiden yhteydessä tavattaisiin pilaantuneeksi
epäiltävää maa-ainesta, on tästä välittömästi ilmoitettava kaupungin
maaomaisuuden kehittäminen ja tontit -palvelulle.

Asemakaavamääräyksen edellyttämästi on ennen
talonrakentamiseen ryhtymistä esitettävä selvitys maaperän
puhtaudesta.

Maan- ja talonrakennustyöt tulee osoittaa suoritettavan siten, ettei
niillä muuteta Kettulehdon pohjavesitasoa eikä vaikeuteta kosteikon
vedensaantia. Kettulehto vaikutuspiireineen on huomioitava
hulevesisuunnitelman asiakirjoissa.

Naapurin huomautus muistaen on autosuojaan liittyen osoitettava,
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ettei sen viherkatolta siirry vesiä tontin etelänpuoleiselle alueelle.

Piha- ja istutussuunnitelmaan sisältyen on yksityiskohtaisesti
suunniteltava tonttiliittymän ympärille muodostuva kokonaisuus
jätepisteineen.

Toteutuksen aikainen kosteudenhallintakoordinaattori tulee nimetä
viimeistään aloituskokouksessa.

Rakennustyypin kehittämiseen liittyen on toimitettava
yksityiskohtapiirustukset käytäväinteriöörien väritys-, valaistus- ym.
suunnitelmista taideteemoineen.

Pääsuunnittelijan ja vastaavan työnjohtajan on osiltaan valvottava
työn suunnitelmien mukainen toteuttaminen. Mikäli perustellusti
haluttaisiin menetellä toisin , on mahdollisiin muutoksiin ennen niihin
ryhtymistä saatava suostumus rakennusvalvonnasta.

Työstä on pidettävä tarkastusasiakirjaa. - Tästä tehdään merkintä
loppukatselmuspöytäkirjaan. Yhteenveto arkistoidaan rakennuksen
lupa-asiakirjojen yhteyteen.

Ilmanvuotoluku on mitattava ja ilmanpitävyyden mittauspöytäkirja
esitettävä allekirjoitettuna rakennusvalvonnalle viimeistään
otettaessa rakennusta käyttöön.

Energiaselvitys on päivitettävä ennen rakennuksen käyttöönottoa.

Ennen käyttöönottoa tulee rakennusvalvonnan hyväksyttävissä
olevalla tavalla osoittaa liikennemelulta suojaavan, edellytetyn
kokonaisääneneristävyyden toteutuneen (vähintään 33 / 30 dB).

Muuna katselmuksena on pyydettävä rakennusvalvontapalvelusta
kaupunkikuvayksikön maisema-arkkitehdilta piha- ja istutustöiden
tarkastelu.

Kiinteistöstä tulee laatia käyttö- ja huolto-ohje.

Toimitetaan päätös rakennusvalvontapalvelusta huomauttaneelle
naapurille (Maaomaisuuden kehittäminen ja tontit).

Sovelletut oikeusohjeet

Maankäyttö- ja rakennuslaki 117 §, 117 a-i §, 118 §, 119 §, 125 §,
133 §, 135 §, 156 §, 172 §, 175 §.

Päätöksen antaminen Ympäristö- ja lupajaosto antaa päätöksen julkipanon jälkeen, jolloin
sen katsotaan tulleen asianosaisten tietoon.

Valitusosoitus Rakennusasia
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Käsittelijä Hannu Pyykönen
arkkitehti
puh. 310 26316
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