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KIINTEISTÖ OY RUOHOLAHDENKATU 23:N POIKKEAMISHAKEMUS
Khs 2010-1071
Kaupunkisuunnittelulautakunta (20.5.2010)
Hakija
Kiinteistö Oy Ruoholahdenkatu 23 c/o Aberdeen Property Investors Finland Oy (jättöpäivämäärä 8.3.2010)

Rakennuspaikka
4. kaupunginosan (Kamppi) korttelin 172 tontti 23 (Ruoholahdenkatu 23)

Haettu toimenpide
Rakennuksen ylimmän (kuudes) kerroksen (950 k-m2) käyttötarkoituksen muuttaminen toimistokäyttöön poiketen asemakaavasta

Hakija perustelee hakemustaan sillä, että rakennuksen pääkäyttötarkoitus on toimistotalo, eikä rakennuksen ylimmän kerroksen asunnoille ole tarvetta. Asunnot ovat pieniä ja huonokuntoisia, ja soveltuvat huonosti mm. perheasunnoiksi. Toimistojen ja asumisen sekoittaminen samassa rakennuksessa on myös mm. turvallisuusriski yhteisten porrashuoneiden vuoksi. Myös läheisen Porkkalankadun sillan liikenne on asumisen kannalta häiritsevää, erityisesti pienissä asunnoissa, jotka avautuvat yksipuolisesti sillalle päin.

Säännökset, joista poiketaan

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

Selostus
Alueella on voimassa 6.1.1984 vahvistettu asemakaava nro 8726. Asemakaavan mukaan alue on toimistorakennusten korttelialuetta. Asemakaavan muutoksen ehtona on ollut, että ylimpään kerrokseen sijoitetaan asuntoja ja että tontin omistaja sitoutuu luovuttamaan tilat sellaisille yrittäjille, joiden käytössä olevat tilat vastaavasti vapautuvat asuntokäyttöön. Näin toteutettuna tontin käyttötarkoituksen muutos tukee kaupungin nykyisiä tavoitteita lisätä kantakaupungin asukasmäärää ja purkaa ns. piilokonttoristumista.

Tontin rakennusoikeus on 6 800 k-m2, josta 950 k-m2 tulee varata asumiseen. Asunnot on sijoitettava ylimpään (kuudes) kerrokseen. Rakennus on suojeltu sr-2 merkinnällä. Sen mukaan rakennusta ei saa purkaa ilman rakennuslautakunnan lupaa. Rakennuslautakunta voi myöntää luvan purkamiseen vain, jos siihen on olemassa pakottava syy. Rakennuksessa ei saa suorittaa sellaisia lisärakentamis- tai muutostöitä, jotka tärvelevät katujulkisivujen tyyliä tai vesikaton perusmuotoa. 

Kaavaan on merkitty olemassa olevan rakennuksen mukaiset rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan sekä vesikaton ylimmän kohdan enimmäiskorkeudet. Porkkalankadun sekä entisen ratapihan puoleiselle rakennusalalle on merkitty määräys 35 dB (A) rakennuksen ulkoseinien sekä ikkunoiden ja muiden rakenteiden ääneneristävyydestä liikennemelua vastaan. Tontin autopaikkavelvollisuus on 19 autopaikkaa. 

Tontilla on 6-kerroksinen vuonna 1913 valmistunut teollisuusrakennus, jonka on suunnitellut arkkitehtitoimisto Valter Jung & Emil Fabritius. Tontin rakennusoikeudeksi määritelty nyt käytetty 6 800 k-m2 vastaa tonttitehokkutta et=5.8. Ylimpään kerrokseen on vuonna 1985 rakennettu 9 kpl asuntoja. Rakennus on asuntoja lukuun ottamatta vuokrattuna matkatoimisto Kalevalle toimistokäyttöön.
Hakijan tarkoituksena on muuttaa myös ylin kerros toimistokäyttöön. Haettu toimenpide poikkeaa asemakaavasta käyttötarkoituksen osalta.

Osallisten kuuleminen
Hakemuksesta on tiedotettu naapureille kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosaston kirjeellä (21.4.2010). Heille on varattu tilaisuus kirjallisen muistutuksen tekemiseen. Muistutuksia ei ole esitetty. Laajempi kuuleminen ei ole tarpeen, koska poikkeamisella ei ole vaikutuksia laajemmalle.

Lausunto
Kaupunkisuunnitteluvirasto toteaa, että läheisen Porkkalankadun sillan liikenteen melu- ja päästövaikutusten vuoksi rakennuksen ylin kerros on huonosti asumiseen soveltuva. Toimistokäytölle liikenteen haittavaikutus ei ole niin merkittävä. Kiinteistössä ei ole myöskään esimerkiksi oleskelupihaa tai asuntoparvekkeita. 

Haettu toimenpide voidaan toteuttaa. Poikkeamisen erityinen syy on rakennuksen tarkoituksenmukainen käyttö.

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.

Kaupunkisuunnitteluvirasto puoltaa hakemusta.

