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P O I K K E A M I S P Ä Ä T Ö S

	HAKIJA


	As. Oy Caloni



	RAKENNUSPAIKKA


	42. kaupunginosan (Kulosaari) korttelin 42024 tontti 5 
(Lars Sonckin tie 1)



	HAKEMUS


	Lisäkerroksen rakentaminen asuintaloon.

Hakija perustelee hakemustaan sillä, että toimenpiteelle on myönnetty rakennuslupa vuonna 1988. Aloitettu laajennus halutaan saattaa valmiiksi. Tontille on asetettu rakennuskielto, josta halutaan poiketa. (42‑3612-04‑S)



	SÄÄNNÖKSET, JOISTA POIKETAAN


	Maankäyttö- ja rakennuslain 58 §:n 1 momentti ja 53 §:n 2 momentti



	OSALLISTEN KUULEMINEN


	Selvitys naapureiden kuulemisesta sekä viiden naapurin suostumukset on liitetty hakemusasiakirjoihin. Yksi rajanaapuri (osoitteessa Vanha Kelkkamäki 30) vastustaa rakennushanketta.

As. Oy Caloni on antanut kaupunginhallitukselle 20.9.2005 päivätyn vastineen kaupunkisuunnittelulautakunnan kielteisen lausunnon johdosta. Vastineessa hakija mm. toistaa aiemmin lausumansa ja katsoo, että hanke merkitsee jo aiemmin luvan saaneen ja jo aloitetun rakentamisen loppuun saattamista ja sopeutuu hyvin ympäristöönsä.



	PÄÄTÖS


	Kaupunginhallitus on hylännyt hakemuksen lisäkerroksen rakentamisesta asuintaloon. 



	PERUSTELUT


	Tontilla on voimassa 28.5.1985 vahvistettu asemakaava nro 8630. Asemakaavan mukaan tontti on asuinrakennusten korttelialuetta (A). Tonttitehokkuus on e = 0.3 ja yhden rakennuksen enimmäiskerrosala tontilla on 320 k-m2. Rakennuksen suurin sallittu kerrosluku on kolme. Kolmannen kerroksen ala saa olla enintään puolet alemman kerroksen alasta. Tontilla on käyttämätöntä asuntorakennusoikeutta 74 k‑m2.

Rakennuksen korottamiselle samoin kuin uudisrakennukselle tontin pohjoiskulmaan myönnettiin rakennuslupa vuonna 1988. Vain uudisrakennus valmistui rakennusluvan ollessa voimassa. Vanhan rakennuksen kylkeen muurattiin tulevan ulkoportaan alustaa ja rakennelman taakse vedettiin kaukolämpö, vesi - ja viemärijohdot. Uusi ulko-ovi lisättiin vanhemman rakennuksen pohjoisjulkisivuun.

Hakija ilmoittaa hakemuksessaan, ettei asuntoyhtiön yhtiöjärjestys anna niiden hallintaan oikeuttaville osakkeiden omistajille muuta mahdollisuutta käyttää jäljellä oleva rakennusoikeus kuin rakentamalla toinen kerros kyseiseen paikkaan.

Hakija on vuonna 2001 hakenut rakennusluvan uusimista vanhemman rakennuksen laajennuksen toteuttamiseksi. Kaupunkisuunnitteluvirasto ei 3.2.2003 päivätyssä lausunnossaan puoltanut hakemusta, koska lainvoimaista päätöstä suojeluasiassa ei vielä ollut ja kaavoitusprosessi oli kesken. Haetun toimenpiteen seurauksena kaavassa määrätty yhden rakennuksen enimmäiskerrosala olisi ylittynyt 80 k‑m2:llä, jota ei voitu pitää vähäisenä ylityksenä.

Poikkeamispäätöstä on nyt haettu osittaisen lisäkerroksen rakentamiseen vanhempaan rakennukseen. Rakennuksen nykyinen kerrosala on 326 k-m2. Korotettuun osaan sijoittuisi erillinen kaksio omine portaineen ja kattoterasseineen. Rakennuksen kerrosala laajennus mukaan luettuna olisi 400 k-m2.

Haettu toimenpide poikkeaa paitsi rakennuskiellosta myös voimassa olevasta asemakaavasta siten, että tontilla sallittu yhden rakennuksen enimmäiskerrosala ylittyisi nytkin 80 k-m2:llä.


Kysymyksessä oleva tontti ja tontti 42013/9 (Kulosaarentie 7) poistettiin kaupunkisuunnittelulautakunnan päätöksellä äänestyksen jälkeen ja vastoin esittelijän ehdotusta Kulosaaren huvila-alueen suojelukaavasta nro 11155. Kaupunginmuseo ja Uudenmaan ympäristökeskus olivat puoltaneet suojelua.

Kaupunginhallitus on kyseisen kaavan kaupunginvaltuuston hyväksymispäätöksen täytäntöönpanon yhteydessä (23.6.2004) kehottanut kaupunkisuunnittelulautakuntaa voimassa olevan rakennuskiellon aikana käynnistämään uudelleen asemakaavan muuttamisen koskien näitä kahta tonttia ja selvittämään tässä yhteydessä, onko suojelumääräysten poistamiselle olemassa maankäyttö- ja rakennuslakiin perustuvia hyväksyttäviä syitä vai tulisiko myös kyseiset tontit saattaa suojelukaavan piiriin.

Kaupunginhallitus on viimeksi 12.9.2005 jatkanut näiden kahden tontin rakennuskieltoa maankäyttö- ja rakennuslain 53 § 2 momentin perusteella kahdella vuodella 15.10.2007 saakka, koska kyseinen kaavaprosessi on kesken. 

Kysymyksessä olevan rakennuksen suojelutarve todettiin inventointiraportin perusteella kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosaston ja kaupunginmuseon yhteisissä neuvotteluissa, kun asemakaavan muutosta nro 11155 valmisteltiin vuonna 2002.

Sen jälkeen ei ole tullut esiin mitään sellaisia uusia seikkoja, jotka alentaisivat kyseisen rakennuksen suojeluarvoa. Kaupunkisuunnittelulautakunta on hyväksynyt 1.9.2005 asemakaavan muutosehdotuksen nro 11422, jossa mainittu rakennus suojellaan sr-2 -merkinnällä Kulosaaren huvila-alueelle tehdyn suojelukaavan nro 11155 mukaisia kaavoitusperiaatteita käyttäen. Asemakaavaehdotus on asetettu julkisesti nähtäville ja siitä on pyydetty lausunnot kaupunginmuseolta ja Uudenmaan ympäristökeskukselta.

Kaupunginmuseo on kyseisen hankkeen rakennuslupahakemusta koskevassa lausunnossaan (14.11.2002) todennut, että rakennus on kaupunkisuunnitteluviraston 2002 laatimassa inventoinnissa arvotettu merkittäväksi ja sisällytetty kaavassa suojeltavien kohteiden luetteloon. Kaupunginmuseo katsoi, että rakennus tulisi suojella sr-2-merkinnällä. Rakennuksen osittainen korottaminen muuttaisi rakennuksen horisontaalisuutta korostavaa arkkitehtuuria niin oleellisesti, ettei sitä voitu puoltaa.

Uudenmaan ympäristökeskus on asemakaavan muutosta nro 11155 koskevassa lausunnossaan (23.5.2003) todennut, että suojeltavia kohteita on vähennetty kaavoituksen aikana. Rakennusinventointi ja suojelumääräysten sisältö huomioon ottaen Uudenmaan ympäristökeskus piti perusteltuna ja maanomistajien kannalta kohtuullisena, että myös osoitteissa Kulosaarentie 7 ja Lars Sonckin tie 1 olevat rakennukset suojeltaisiin asemakaavalla. 

Alue on rakennuskiellossa suojeluun tähtäävän asemakaavan muuttamista varten. 

Rakennuksen rakennustaiteelliset ja kaupunkikuvalliset arvot ovat merkittävät. Pihajulkisi​vuun tehty rakennelma ja ulko-oven lisääminen talon pohjoisjulkisivuun eivät ole vähentäneet näitä arvoja. Rakennuksen osittaisen korottamisen on niin kaupunkisuunnitteluviraston kuin kaupunginmuseon taholta katsottu muuttavan rakennusta niin oleellisesti, ettei sitä voida puoltaa. Kyseisen rakennuksen arvokkaisiin ominaispiirteisiin kuuluvat erityisesti sen horisontaalinen ilme ja yksikerroksisuus. Jäljellä olevan rakennusoikeuden sijoittamiseksi tontille on muita vaihtoehtoja.

Voimassa olevassa asemakaavassa korttelin 42024 tonteille 5, 7, 
8, 9 ja 10 on määrätty yhden rakennuksen enimmäiskerrosalaksi 320 k‑m2. Tällä määräyksellä on pyritty siihen, että täydentävä rakentaminen sopeutuisi alueen olemassa olevien rakennusten mittakaavaan. Haetun toimenpiteen seurauksena yhden rakennuksen enimmäiskerrosala ylittyisi 80 k-m2:llä, jota ei voida pitää vähäisenä. 

Edellä esitetyn perusteella haettu toimenpide aiheuttaa haittaa kaavoitukselle ja vaikeuttaa rakennetun ympäristön suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista eikä poikkeamisen myöntämiselle ole maankäyttö- ja rakennuslain edellyttämää erityistä syytä.



	SOVELLETUT OIKEUSOHJEET


	Maankäyttö- ja rakennuslaki 53 § 2 mom, 58 § 1 mom, 171, 172, 173 ja 174 §

Rakennusvalvontataksa (Khs 13.12.2004/1555 §)



	
	Vakuudeksi



	
	pöytäkirjanpitäjä



	Tämä päätös annetaan julkipanon jälkeen 26.10.2005, jolloin sen katsotaan tulleen asianosaisten tietoon. Valitusosoitus sekä ohjeet lainvoimaisuustodistuksen saamisesta ovat liitteenä.
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