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Khs 2010-2133
Kaupunkisuunnitteluvirasto (1.11.2010)
Hakija
Dividum Oy/Koy Albertinkatu 36 ja Koy Helsingin Lönnrotinkatu 27 (jättöpäivämäärä 7.6.2010) 

Rakennuspaikka
4. kaupunginosan (Kamppi) korttelin 76 tontti 33 (Albertinkatu 36 / Lönnrotinkatu 27)

Haettu toimenpide
Toimistorakennukset (yht. 6106 k-m2) muutetaan pysyvästi hotellikäyttöön. Käyttötarkoituksen muutoksen yhteydessä poiketaan asemakaavan autopaikkavaatimuksesta.

Hakija perustelee hakemustaan korttelin tarkoituksenmukaisella käytöllä, korttelin toimintojen yhtenäistämisellä ja selkeyttämisellä, sekä hotellin liiketoimintaedellytysten säilyttämisellä.

Säännökset, joista poiketaan

Haettu toimenpide on vastoin voimassa olevaa asemakaavaa ja siten vastoin maankäyttö- ja rakennuslain 58 §:n 1 momenttia. 
Selostus
Alueella on voimassa 21.11.1989 vahvistettu asemakaava nro 9631. Asemakaavan mukaan tontit 33 ja 34 kuuluvat liike- ja toimistorakennusten korttelialueeseen (K). Tämä määräys pitää sisällään hotellitoiminnan. Tontin 33 suurin sallittu rakennusoikeus on 5500 k-m2. Tontilla 34 on suurin sallittu rakennusoikeus 2100 k-m2 (Hotelli Linna) sekä 1560 k-m2 (sisäpihan vuonna 1987 rakennettu lisäsiipi). Hotelli Linnan kansallisromanttinen graniittirakennus (Lönnrotinkatu 29, arkkitehdit Lindahl&Thome v.1902) on asemakaavassa suojeltu merkinnällä sr-1. Rakennusta ei saa purkaa eikä siinä saa suorittaa sellaisia lisärakentamis- tai muutostöitä, jotka tärvelevät katujulkisivujen tai arvokkaiden sisätilojen tyyliä tai perusmuotoa. Mikäli rakennuksessa on aikaisemmin suoritettu tällaisia toimenpiteitä, on rakennus lisärakentamis- tai muutostöiden yhteydessä pyrittävä korjaamaan rakennuksen tyyliin hyvin soveltuvalla tavalla.

Asemakaavan mukainen autopaikkavaatimus majoitustiloille on 1 autopaikka majoitusyksikköä kohden. Autopaikkamääräysten ja rakennussuojelun osalta kaava on vanhentunut. 

Tontilla 33 on arkkitehti Dag Englundin vuonna1930 suunnittelema asuntola (Lönnrotinkatu 27). Lisäksi Albertinkadun puolella on (Albertinkatu 36) toimistorakennus vuodelta 1967 (arkkitehti Esko K. Mäkelä). Kantakaupungin rakennussuojeluinventaariossa v.1990 Lönnrotinkatu 27 luokitellaan korkeimpaan luokkaan rakennustaiteellisin ja ympäristöllisin perustein mm. erikoisen holvatun kattomuotonsa vuoksi. Se on myös esimerkki varhaisimmasta funktionalistisesta rakentamisesta Helsingissä.
Hakijan tarkoituksena on muuttaa tontin 33 toimistorakennukset hotellikäyttöön ja liittää ne naapuritontilla 34 toimivaan hotelli Linnan (Vanha Poli) yhteyteen. Lisäksi kiinteistöihin jää jonkin verran toimisto- ja liiketiloja sekä ravintola. Hotellin pihakannen alaiseen pysäköintihalliin ajo tapahtuu hotelli Linnan porttikäytävän kautta, jolloin ajoliikenne sekä uuden osan hotelliasiakkaiden kulku porttikäytävän läpi aulaan hotelli Linnan puolella risteävät. Pihaan ajoliikennettä ohjaamaan on suunniteltu liikennevalot porttikäytävään. Hotellin huoltoliikenne on esitetty Lönnrotinkadulta liiketilasta lohkaistavan huoltoyhteyden kautta suoraan huoltohissillä kellariin. Pihalta puretaan jätekatos.
Tällä hetkellä autopaikkoja on tonteilla 33 ja 34 osoitettu kellareissa keskinäisillä rasitteilla 90. Muutostyöt aiheuttavat poistumaa autopaikkamäärässä noin 7 kpl, joten jäljelle olisi jäämässä 83 autopaikkaa. Hotelli Linnassa on nyt 48 majoitushuonetta ja tulevaan laajennukseen tulee 130 huonetta. Nykyisen kaavan mukaista velvoitetta olisi hotellitoiminnalle tällöin 178 autopaikkaa, mitä voidaan pitää kohtuuttomana. Nykyisen kaupunkisuunnittelulautakunnan hyväksymän autopaikkojen laskentaohjeen mukaan autopaikkoja tulisi hotellitoiminnalle olla enintään 1 ap/500 k-m2. Jos vanhan hotellin käyttöön varataan 48 ap, ja uuden hotellin tarpeet laskettaisiin tämän nykynormin mukaan (1 ap/500 = n.13 ap), tämä tarkoittaisi enintään 61 autopaikkaa. Tontille paikoitushalliin jäävät 83 autopaikkaa ylittäisivät tämän määrän (1 autopaikka 75 k-m2 kohden). 
Haettu toimenpide poikkeaa asemakaavasta autopaikkojen osalta.

Osallisten kuuleminen
Hakemuksesta on tiedotettu naapureille kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosaston kirjeellä (25.8.2010). 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 rakennukset soveltuvat hyvin hotellikäyttöön. Nykyinen ydinkeskustan majoitustilojen autopaikkanormi edellyttää enintään 1 autopaikkaa 500 kerrosalaneliötä kohden. Tonteille 33 ja 34 voidaan soveltaa määräystä vähintään 61 autopaikkaa ja enintään 83 autopaikkaa, jolloin pysäköintikellarissa olevat autopaikat saavat jäädä. 
Kiinteistön huolto voidaan poikkeuksellisesti toteuttaa esitetyllä tavalla, jotta pihan jätehuone voidaan purkaa. Tavaran lastaus- ja purkutila tullaan osoittamaan pysäköintikiellolla. Pihalle esitetyt 3 autopaikkaa tulee poistaa. Piha tulee suunnitella viihtyisäksi katselu- ja oleskelupihaksi hotellivieraiden käyttöön.

Porttikäytävään tuleva liikennevalo tulee sijoittaa siten, että se näkyy vain porttikäytävään kääntyville autoille. Liikennevalo ei saa näkyä suoraan Lönnrotinkatua ajavalle liikenteelle. Liikennevalon voi sijoittaa esimerkiksi hieman käytävän sisäpuolelle, jolloin sen näkyminen Lönnrotinkadulle estyy.

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 ehdolla, että

-
porttikäytävään tuleva liikennevalo sijoitetaan siten, että se näkyy vain porttikäytävään kääntyville autoille

-
pihan 3 autopaikkaa poistetaan

-
piha suunnitellaan viihtyisäksi katselu- ja oleskelupihaksi hotellivieraiden käyttöön.

