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LAUSUNTO POIKKEAMISHAKEMUKSESTA

Kslk 2007-2218, Rakvv 31-4020-07-S 20.12.2007, Helsingin Pohjoiskaari 15 As Oy 9.1.2008

Hakija
Asunto Oy Pohjoiskaari 15 (jättöpäivämäärä 10.12.2007, täydennetty 10.1.2008)

Rakennuspaikka
31. kaupunginosa (Lauttasaari), kortteli 31011, tontti 3, osoite Pohjoiskaari 15.

Haettu toimenpide
Olemassa olevan toimistorakennuksen (2 570 k-m2) käyttötarkoituksen muuttaminen asumiskäyttöön niin, että poiketaan vähäistä suuremmin asemakaavassa osoitetusta rakennusoikeudesta. Haettu käyttötarkoitus on asemakaavan mukainen. Asemakaavasta poiketaan: 

-
viisikerroksisen rakennuksen kerrosluku poikkeaa kolme kerrosta sallitusta, 

-
 tontilla sallittu rakennusten peittoala ylitetään 23 % (114 m2), 

-
 tontin kerrosala, joka on laskettu sallittujen kerrosluvun ja peittoalan mukaan, ylitetään 157 % (1 572 k-m2).


Hakija perustelee hakemustaan sillä, että rakennus halutaan säilyttää ja muuttaa se asumiskäyttöön. Hakija viittaa kaupunginmuseon lausuntoon, jossa esitetään rakennuksen säilyttämistä. Lisäksi hakija toteaa, että kapearunkoinen ja valoisa rakennus on helposti ja pienin julkisivumuutoksin muutettavissa asunnoiksi. 

Säännökset, joista poiketaan

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

Selostus
Asemakaava

Alueella on voimassa 2.5.1958 vahvistettu asemakaava nro 4381.

Asemakaavan mukaan kyseessä on tontti, jolle saadaan rakentaa enintään 2-kerroksisia ja enintään 8 m korkeita, ainakin palonarkaa luokkaa olevia asuinrakennuksia ja niitä varten tarpeellisia, enintään 4 m korkeita talousrakennuksia. Tontin pinta-alasta saadaan käyttää rakentamiseen enintään 1/5. Asuinrakennusten välimatkan tontilla tulee olla vähintään 12 m ja etäisyyden naapuritontin rajasta vähintään 6 m. Asuinrakennuksen ja talousrakennuksen välimatka saa olla 9 m ja talousrakennusten välimatka 6 m. Talousrakennuksen etäisyyden tontin rajasta tulee olla vähintään 4 m. Maistraatti voi kuitenkin sallia, että talousrakennus rakennetaan naapuritontin talousrakennuksen kanssa yhteen tontin rajalla, kuitenkin niin, että rakennusten yhteinen ala ei saa ylittää 150 m2. Tontille saa sijoittaa myös työhuoneita.
Tontin pinta-ala on 2 496 m2. Sallittu kerrosala on enintään 998 k-m2, joka saadaan, kun lasketaan 1/5 tontin pinta-alasta rakennettuna kaksikerroksisena. 
Asemakaava on vanhentunut ja se tullaan uusimaan. Kaava ei ole ajanmukainen mm. rakennussuojelun kannalta, eikä siitä johtuen myöskään rakennusoikeuden suhteen. Asemakaavan muutosta koskeva tärkeä tavoite on suojella rakennus. Käyttötarkoituksen osalta on oleellista, että uuden käytön mahdollisesti edellyttämät julkisivuun tehtävät muutokset eivät heikennä suojeluarvoa eikä käyttö aiheuta ympäristöhäiriöitä. 
Nykytilanne

Tontilla on viisikerroksinen toimistorakennus. Alun perin teollisuusrakennukseksi rakennettu talo on valmistunut vuonna 1938. Rakennuksen on suunnitellut arkkitehti Toivo Jäntti. Rakennus on hyväkuntoinen. Perusteellinen remontti on vastikään valmistunut. Rakennus on toimiva toimistotalo. Rekisteritietojen mukaan kerrosalaa on käytetty 2 570 k-m2, joka vastaa tehokkuutta 1,0. Rakennuksen kummallakin puolella on asvaltoitua pysäköintialuetta. Tontin rannanpuoleisella osalla on kaupunkikuvan kannalta tärkeä koivikko. Koivujen lomitse pihalta samoin kuin viereisiltä tonteilta näkyy merelle. Rantapuisto tontin edustalla on kapeahko ja siinä on jokunen puu. 
Rakennuksen suojeluarvo

Rakennus on luokiteltu kulttuurihistoriallisesti arvokkaaksi rakennukseksi kaupunginmuseon teettämässä inventoinnissa. Arvotuskriteereinä on todettu seuraavasti: Rakennuksen arkkitehtuuri on harkittua ja viimeisteltyä. Rakennukseen liittyy merkittäviä paikallishistoriallisia arvoja. Rakennus on säilynyt hyvin alkuperäisessä asussaan tai tehdyt muutokset ovat onnistuneesti sopeutettu olemassaolevaan rakennukseen. Lauttasaaren rakennusinventointi valmistui vuonna 2003 ja julkaistiin nimellä Helsingin rakennuskulttuuri Lauttasaaren rakennusinventointi, Kaupunginmuseon tutkimuksia ja raportteja 2/2003. 

Poikkeamishakemus

Hakijan tarkoituksena on rakennuksen muuttaminen asumiskäyttöön. Merkittävimmät muutokset nykytilanteeseen ovat seuraavat. Rakennukseen on suunniteltu 21 asuntoa. Sisätilat muutetaan porrashuonetta ja 1. kerroksen pienempää hissiaulaa lukuun ottamatta. Julkisivuihin on osoitettu uusia parvekkeita luoteissivuun ja olevien parvekkeiden laajennuksia. Ensimmäisen kerroksen ikkunoista on kaksi vaihtoehtoa: suurentaminen tai nykyinen koko.  Liikuntaesteisiä varten on suunniteltu rakennettavaksi ramppi pääsisäänkäynnin eteen. Sen ja rakennuksen seinän väliin on suunniteltu yhtä asuntoa varten koko julkisivuosan pituinen terassi. Kellariin on osoitettu autopaikkoja ja sinne johtava luiska on loivennettu ja pidennetty. Luiskan yläpuolella oleva katos on suunniteltu purettavaksi. Pihalle on esitetty 18 autopaikan pysäköintialue. Oleskelupiha on suunniteltu tontin koillisosaan. 
Hakija esittää hakemuksena kaksi vaihtoehtoista suunnitelmaa, jotka on nimetty: ”Esteelliset ensimmäisen kerroksen asunnot” ja ”Esteettömät ensimmäisen kerroksen asunnot”. Erona vaihtoehdoissa on julkisivun osalta ikkunoiden suurentaminen. Vaihtoehdossa ”Esteelliset ensimmäisen kerroksen asunnot” on neljän asunnon lattiaa korotettu noin 50 cm, joka merkitsee, että porrashuoneessa on näihin kuljettaessa kolme porrasaskelmaa, ja ikkunoiden koko ei muutu. Vaihtoehdossa ”Esteettömät ensimmäisen kerroksen asunnot” on ensimmäisen kerroksen ikkunat suurennettu alaspäin.

Haettu toimenpide poikkeaa asemakaavasta siten, että viisikerroksisen rakennuksen kerrosluku poikkeaa kolmella kerroksella sallitusta kahdesta kerroksesta, rakennuksen pohjapinta-ala, joka on 613 m2, ylittää 114 m2:llä (23 %) tontilla sallitun peittoalan, joka on 499 m2, ja sallittujen kerrosluvun sekä peittoalan mukaan laskettu enimmäiskerrosala 998 k-m2 ylitetään 1 572 k-m2:llä (157 %).

Saadut lausunnot 
Kaupunginmuseo on antanut 1.8.2007 ennakkolausunnon Kiinteistö Oy Pohjoiskaari 15:n muuttamisesta asuinkäyttöön. Museo oli tutustunut 28.6.2007 päivättyihin alustaviin luonnoksiin. Kaupunginmuseon mukaan "Pohjoiskaari 15:n tulevaa suojelua ajatellen rakennuksen ulkoasun vaaliminen on eräs keskeisimpiä suojelutavoitteita. Rakennuksen luonteen kannalta olennaisia tekijöitä ovat rakennuksen hahmo ja massoittelu, selkeä julkisivujäsentely, alkuperäiset puuikkunat ja ulko-ovet sisäänkäyntikatoksineen sekä porrashuoneen ikkunaseinämät." 

Kaupunginmuseo totesi myös mm., että "olemassa olevien parvekkeiden laajentamista voidaan tutkia sillä edellytyksellä että muutos on pieni ja noudattaa rakenteiltaan ja yksityiskohdiltaan alkuperäistä ratkaisua." Lausunnon antamisen jälkeen hakija on muokannut suunnitelmia monilta osin. 
Kaupunkikuvaneuvottelukunta on käsitellyt hanketta 22.8.2007, jolloin se päätti panna asian pöydälle. Neuvottelukunta totesi, että lausunnon antamiseksi tulee esittelymateriaalia täydentää selvityksellä rakennusoikeuden käytöstä, ikkunaselvityksillä ja -suunnitelmilla, valokuvilla sekä selkeällä listauksella suunnitelluista muutoksista.

Osallisten kuuleminen
Selvitys naapureiden kuulemisesta sekä naapureiden suostumukset on liitetty hakemusasiakirjoihin. Laajempi kuuleminen ei ole tarpeen, koska poikkeamisella ei ole vaikutuksia laajemmalle. Seuraavilla naapureilla ei ole huomautettavaa:

- Asunto Oy Pohjoiskaari 18 ja Tipeda Oy (tontti 31010/11)

- Asunto Oy Pohjoiskaari 20 (tontti 31010/10)

- Asunto Oy Pohjoiskaari 22 (tontti 31010/8).

Kiinteistöviraston tonttiosaston maanhankintatoimisto on 11.12.2007 todennut, ettei kaupungilla ole naapurina (tilat Lauttasaari RN:o 1:618 ja Drumsö RN:o 1:680) huomauttamista rakennuksen muuttamisesta teollisuus- ja toimistotilasta asemakaavan mukaiseen asuinkäyttöön. Lisäksi päätöksessä todetaan, että, jos poikkeamislupahakemuksen yhteydessä ilmenee, että tontin omistajalle koituu hankkeesta kaupunginhallituksen 9.2.2004 (172 §) tekemän maapoliittisen päätöksen mukaista merkittävää hyötyä, kiinteistöviraston tonttiosasto käy tontin omistajan kanssa asiaan kuuluvat neuvottelut. 

Asunto Oy Pohjoiskaari 17 (tontti 31013/6) vastustaa parvekkeiden rakentamista rakennuksen pohjoispuolelle (luoteisjulkisivu). Yhtiö toteaa pysäköintitilanteen oleellisesti vaikeutuvan ja katuosuuden pysäköinnin kuormituksen olevan jo nyt liiallinen. Yhtiö ehdottaa asukaspysäköinnin järjestämistä Pohjoiskaarelle. 

Asunto Oy Pohjoiskaaren Ranta (tontti 31011/2) toteaa 21.12.2007 huomautuksenaan mm. että Pohjoiskaari 15:stä on esteetön näköala kiinteistön asuntoihin, joten korkean rakennuksen ympärivuorokautinen käyttö lisää haittaa. Suunnitelman mukainen puiden poistaminen ja viheralueen supistaminen muuttaa maisemaa huomattavasti ja heikentää asumisviihtyvyyttä. Yhtiö edellyttää, että tonttien välissä säilytetään oleva aita sekä viherkaistale isoine puineen ja, että pihalle suunnitellut valot eivät saa olla häiritsevän kirkkaita.

Kaupunkisuunnitteluvirasto toteaa As Oy Pohjoiskaari 17:n ja Asunto Oy Pohjoiskaaren Rannan huomautuksista, että rakennusten välinen etäisyys kummallakin puolella on riittävä ja, että parvekkeet parantavat asumisolosuhteita. Tontin autopaikat edellytetään rakennettaviksi tontille. Aita- ja pihavalokysymykset ratkaistaan tarkemmassa suunnittelussa rakennuslupavaiheessa. Puiden ja muun kasvillisuuden säilyttäminen tontilla mahdollisimman suuressa määrin on perusteltua.

Lausunto
Kaupunkisuunnitteluvirasto toteaa, että hakemuksessa esitetty muutos on tontille laadittavan asemakaavan muutoksen tavoitteiden mukainen. Vaikka rakennuksen sisätilat joudutaan oleellisesti muuttamaan ja rakennus muuttaa luonnettaan, käyttötarkoitusta muutettaessa, sen julkisivut kertovat alkuperäisestä käyttötarkoituksesta ja Lauttasaaren toiminnallisesti monipuolisesta paikallishistoriasta. Luoteissivun parvekkeiden tarvetta on vielä selvitettävä. Rakennus soveltuu teknisiltä ominaisuuksiltaan muutettavaksi asumiskäyttöön.

Poikkeamisen erityinen syy on olemassa olevan rakennuksen tarkoituksenmukainen käyttö. Kyseessä on kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennus, jota ei ole tarkoituksenmukaista purkaa ja voimassa olevassa asemakaavassa sekä tontille laadittavassa asemakaavan muutoksessa tontin pääkäyttötarkoitus on asuminen. 

Haettu toimenpide ei aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle taikka alueiden käytön muulle järjestämiselle, eikä vaikeuta luonnonsuojelun taikka rakennetun ympäristön suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista, mikäli rakentamisessa noudatetaan jäljempänä lueteltuja suojelutavoitteita.

Haettu toimenpide ei myöskään johda vaikutuksiltaan merkittävään rakentamiseen eikä muutoin aiheuta merkittäviä haitallisia ympäristö- tai muita vaikutuksia. Kaupunkisuunnitteluvirasto puoltaa hakemusta ehdoilla, että

- 
rakennuksen ulkoinen hahmo ja julkisivujäsentely säilytetään,

-
julkisivun korjaaminen toteutetaan alkuperäisratkaisun mukaisesti,

- 
rakennuksen alkuperäiset ikkunat ja ulko-ovet sisäänkäyntikatoksineen säilytetään,

-
parvekkeet säilytetään korjaten alkuperäistoteutuksen mukaisesti, turvallisuusnäkökohdat huomioiden, meren puoleisen julkisivun parvekkeita mahdollisesti vähäisesti laajentaen merelle päin,

-
asuntojen yhteyteen ei rakenneta pihaterasseja,

- 
pääporrashuone ikkunaseinämineen sekä pienempi sisäänkäyntiaula hisseineen säilytetään,

- 
julkisivujen ja porrashuoneiden uudet rakennusosat sekä piharakenteet, mukaan luettuna esteettömyyden edellyttämät rakennelmat, toteutetaan rakennuksen ominaisluonteeseen ja alkuperäiseen arkkitehtuuriin ja ympäristöön soveltuvalla tavalla niin että rakennustaiteelliset, kaupunkikuvalliset ja historialliset arvot säilyvät,

- 
tontilla säilytetään puustoa mahdollisimman suuressa määrin,

-
tontille on rakennettava vähintään ja enintään 27 autopaikkaa. 

Lisätiedot:
Niera Anja, arkkitehti, puhelin 310 37190
Makkonen Leena, arkkitehti, puhelin 310 37262
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