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P O I K K E A M I S P Ä Ä T Ö S

	HAKIJA


	Kiinteistö Oy Salix

	RAKENNUSPAIKKA


	4. kaupunginosan (Kamppi) korttelin nro 162 tontti nro 63 (Urho Kekkosen katu 8, Fredrikinkatu 63)



	HAKEMUS


	Neljän asunnon rakentaminen ullakolle (472,5 k-m2), pihan kiveäminen ja istutusten lisääminen sekä jätetilan, polkupyörä-, ulkoiluväline- ja irtaimistovaraston rakentaminen voimassa olevan kaavan mukaisesti rakennuskieltoalueella, jolla asemakaavan muuttaminen on vireillä. (4-4075-07‑S)



	SÄÄNNÖKSET, JOISTA POIKETAAN


	Maankäyttö- ja rakennuslain 53 §:n 1 momentti



	OSALLISTEN KUULEMINEN


	Hakemuksesta on tiedotettu naapureille kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosaston kirjeellä (16.1.2008). Heille on varattu tilaisuus kirjallisen muistutuksen tekemiseen. Muistutuksia ei ole esitetty. Laajempi kuuleminen ei ole tarpeen, koska muutokset sijoittuvat olemassa olevaan ullakkotilaan eikä poikkeamisella ei ole vaikutuksia laajemmalle.


	SAADUT LAUSUNNOT


	Kaupunkisuunnitteluvirasto vastusti (28.2.2007) ennakkolausunnossaan 11.10.2006 jätettyjen suunnitelmien mukaista hakemusta. Kaupunkisuunnitteluvirasto asetti lausunnossaan suunnitteluohjeet ullakon käyttöönotolle.

Rakennusvalvontaviraston kaupunkikuvaneuvottelukunta puolsi (11.4.2007)11.10.2006 jätettyjen suunnitelmien mukaista hakemusta eräin huomautuksin.
Kaupunginmuseo totesi (19.2.2008) mm., että kohteessa on vuosikymmenten kuluessa tehty muutoksia, mutta rakennuksen voimakas ominaisluonne on säilynyt hyvin. Lisäksi Urho Kekkosen kadun ja Fredrikinkadun kulmassa Kampintorin reunalla sijaitseva asuin- ja liikerakennus on kaupunkikuvallisesti erittäin näkyvä.

Kiinteistö Oy Salixin tontin asemakaava on rakennussuojelun näkökulmasta vanhentunut. Kaupunginmuseon näkemyksen mukaan Kiinteistö Oy Salixilla on sellaisia kulttuurihistoriallisia ja kaupunkikuvallisia arvoja, että se tulee uudessa asemakaavassa määritellä suojeltavaksi rakennukseksi. Myös ennen asemakaavan valmistumista rakennuksessa tehtävissä korjaus- ja muutossuunnitelmissa sekä –töissä kyseinen suojelutavoite tulee ottaa huomioon.

Kohteesta aiemmin käydyssä keskustelussa kaupunginmuseo on pitänyt ehdottoman tärkeänä, ettei Kampintorin puoleiselle katonlappeelle eikä rakennuksen kulmauksen katson osalle avata ikkuna-aukkoja. Suunnitelmassa tämä on huomioitu ja julkisivumuutokset on keskitetty pihan ja Urho Kekkosen kadun puoleisiin julkisivuihin.

Urho Kekkosen kadun puoleisella katonlappeella uusia kattolyhtyjä on esitetty jokaisen ikkuna-akselin päätteeksi. Vaikka kattolyhdyt ovatkin varsinaisten asuinkerrosten ikkunoita pienempiä, olisi tämä ikkunoiden lisäys huomattava muutos aiemmin täysin umpinaiseen kattopintaan. Suunnitelma paranisi, mikäli esimerkiksi joka toinen ikkunalyhty jäisi pois. Lisäksi uusien ikkunoiden tulisi ilmeeltään olla mahdollisimman keveitä lyhtyjä, mikä edellyttää innovatiivisia rakenneratkaisuja. On kuitenkin todettava, että kyseinen katutila on niin kapea, että katonlappeen muutos ei juurikaan, vastapäistä rakennusta lukuunottamatta, tulisi näkymään kaupunkikuvassa.

Myös rakennuksen pihan puoleinen katto on ilmeeltään umpinainen. Suunnitelmassa pihan puoleisiin katon lappeisiin esitetään terasseja, joille täyskorkeat ikkunat avautuisivat. Kaupunginmuseo pitäisi parempana, että terassit sijaitsisivat hiukan sisempänä niin, että katon lape nousisi kaidekorkeuteen asti yhtenäisenä eikä lisäkaiteita tarvittaisi. Kaupunginmuseo haluaa lisäksi muistuttaa katonlappeeseen upotettuihin parvekkeisiin liittyvistä riskeistä. Suunnittelussa ja toteutuksessa tulee kiinnittää erityistä huomiota rakenteisiin, vesieristyksiin ja vedenpoistoratkaisujen toimivuuteen, jottei kulttuurihistoriallisesti arvokkaassa rakennuksessa muutoksen myötä aiheuteta vaaraa ullakon ja alempien kerrosten rakenteille.



	PÄÄTÖS


	Kaupunginhallitus on suostunut hakemukseen.


	PERUSTELUT

	Alueella on voimassa 25.10.1887 vahvistettu asemakaava nro 465. Asemakaavassa on määritelty ainoastaan tontin rajat.

Yleiskaava 2002:ssa tontti kuuluu keskustatoimintojen alueeseen sekä kulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti ja maisemakulttuurin kannalta merkittävään alueeseen.
Liikekeskustan kaavoitus- ja kehittämisperiaatteiden mukaan (Khs 24.8.1987) tontti on merkitty liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (K-3). Rakennus on merkitty kaupunkikuvallisesti arvokkaana suojeltavaksi (sr-2). 

Liikekeskustan kaavoitusperiaatteita koskevan kaupunginhallituksen päätöksen mukaan ullakkoasuminen sallitaan myös liiketonteilla. Edellytyksenä on asumisolosuhteiden hyväksyttävä taso, johon pyritään varaamalla asukkaille mahdollisuuksien mukaan myös ulkotilaa esim. kattoterassein. Rakennussuojelun ja kaupunkikuvan tavoitteet tulee ottaa ratkaisuissa huomioon.
Liiketonttien ullakkorakentamisessa on noudatettu soveltuvin osin rakennuslautakunnan 11.11.2003 hyväksymän asuinkerrostalojen ullakkorakentamisen rakentamistapaohjetta.
Rakennus on rakennusmestari E. Ikäläisen suunnittelema ja vuonna 1931 valmistunut 7-kerroksinen tiilinen kulmatalo, joka oli alkujaan asuinkäytössä. Huoneistoja on vähitellen muutettu toimistokäyttöön ja viime vuosina myös takaisin asumiskäyttöön. Rakennuksessa on tällä hetkellä 7 asuntoa ja 29 toimistoa. Pohjakerroksessa on myymälätiloja. Ullakolla on varasto- ja pyykinkuivatustiloja. Rakennuksessa on yhtenäinen harjakatto, joka näkyy Fredrikinkadulle ja Kampintorille. Pihan puolelta rakennus on osa korttelipihakokonaisuutta ja julkisivultaan vaaleaksi rapattu.
Rakennuksen käytetty kerrosala on 5 672 k-m2 (e=5,2). Tontin pinta-ala on 1 081 m2.

Hakijan tarkoituksena on rakentaa rakennuksen ullakolle neljä asuinhuoneistoa kooltaan 59–126,5 m2. Pihanpuoleiseen katonlappeeseen upotetaan parvekkeet ja kattolyhtyjä. Urho Kekkosen kadunpuolelle on tarkoitus sijoittaa kattolyhtyjä. Fredrikinkadun puolelle ei sijoitu ikkunoita. Samalla on tarkoitus kivetä piha, rakentaa jätetilat ja pyörävarasto nykyiseen autotallirakennukseen, sijoittaa rakennuksen takaosaan ulkoiluvälinevarasto ja muuttaa kellarikerroksen liiketilan varasto irtaimistovarastoiksi. Kiinteistö on varannut Kampin Luola Oy:ltä seitsemän autopaikkaa eikä pihalle sijoitu yhtään autopaikkaa.
Hakemus tarkoittaa 472,5 k-m2:n lisärakentamista, jonka jälkeen tontin kokonaiskerrosalaksi muodostuu 6 144,5 k-m2 (e= 5,7).
Haettu toimenpide merkitsee poikkeamista maankäyttö- ja rakennuslain 53 §:n mukaisesta rakennuskiellosta.

Hakemuksen mukainen rakentaminen on liikekeskustan kaavoitus- ja kehittämisperiaatteiden mukaista.
Hakija on ottanut huomioon kaupunkisuunnitteluviraston 28.2.2007 sekä kaupunkikuvaneuvottelukunnan 11.4.2007 antamissa lausunnoissa esitetyt seikat. Näiden perusteella hakija on säilyttänyt pihan puolen katonlappeen ennallaan lukuun ottamatta parvekkeiden kohtaa, muuttanut Urho Kekkosen kadun puolen lapeikkunat kattolyhdyiksi ja pienentänyt ikkunoiden kokoa, poistanut Fredrikinkadun puoleiset kattoikkunat, yhdistänyt kaksi ullakkoasuntoa ja pienentänyt huoneistoalaa, poistanut autopaikat tontilta ja varannut seitsemän autopaikkaa Kampin Luola Oy:n tiloista, sijoittanut polkupyörävaraston piharakennukseen sekä lisännyt istutuksia pihalle.
Rakennus sijaitsee kaupunkikuvallisesti merkittävällä paikalla ja se on kaupunkikuvallisesti arvokkaana suojeltava kulmatalo. Tontille laadittavassa asemakaavassa rakennus merkitään suojeltavaksi. Ullakkoasunnot on suunniteltava sovittaen rakennuksen suojelutavoitteisiin ja ottaen huomioon rakennuksen arkkitehtuuri. Rakennusvalvontavirasto on pyytänyt hakemuksen mukaisesta rakentamisesta kaupunginmuseon lausunnon.

Poikkeamisen erityinen syy on olemassa olevan rakennuksen tarkoituksenmukainen käyttö sekä asuinolosuhteiden parantaminen.
Haettu toimenpide ei 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.


	SOVELLETUT OIKEUSOHJEET


	Maankäyttö- ja rakennuslaki 53 § 1 mom, 171-174 §

Rakennusvalvontataksa 2008, 6 § a-kohta


	
	Vakuudeksi



	
	pöytäkirjanpitäjä



	Tämä päätös annetaan julkipanon jälkeen 7.5.2008, jolloin sen katsotaan tulleen asianosaisten tietoon. Valitusosoitus sekä ohjeet lainvoimaisuustodistuksen saamisesta ovat liitteenä.
JATKOTOIMENPITEET

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


	Päätös


	Kiinteistö Oy Salix
c/o Eknos Isännöinti Oy, Björn Sudqvist,
Perämiehenkatu 5
00150 Helsinki


	Maksu
	590,73 €


	Tiedoksi
	Uudenmaan ympäristökeskus

Kaupunkisuunnitteluvirasto

Rakennusvalvontavirasto

Hallintokeskuksen hallintopalvelut
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