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Rakennuslupahakemus, liikehuoneiston muuttaminen asuinkayt-
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Paatosehdotus

Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa evata
Asunto-Oy Rivitalo N:o 36 - Bostads - Ab Radhus N.o 36:n hakeman
rakennusluvan koskien osoitteessa Hollantilaisentie 36 sijaitsevan ra-
kennuksen liikkehuoneiston muuttamista asuinkayttdoon, kiinteistotunnus
91-420-0001-0054, lupapistetunnus LP-091-2023-07107.

Tama paatos annetaan julkipanon jalkeisena arkityopaivana, jolloin sen
katsotaan tulleen asianosaisten tietoon.

Hakemus

Asunto-Oy Rivitalo N:o 36 - Bostads - Ab Radhus N.o 36 hakee
3.9.2023 vireille tulleella hakemuksella (Lupapistetunnus LP-091-2023-
07107) lupaa muuttaa Munkkiniemen kaupunginosassa, osoitteessa
Hollantilaisentie 36, kiinteistotunnus 91-420-001-0054, sijaitsevan
asuin- ja liikerakennuksen ensimmaisessa kerroksessa sijaitsevan lii-
kehuoneiston muuttamista asuinkayttoon.

Kyseessa on vuonna 1925 valmistuneen, arkkitehti Torsten Elovaaran
suunnitteleman asuin- ja likerakennuksen maantasokerroksen myyma-
latila, joka on ollut myymala- ja vastaavassa kaytossa koko elinkaaren-
sa ajan.

Hakija on kirjannut Lupapisteen hakemukseen:

” Rakennuksen 1. kerroksen liiketila muutetaan kahdeksi asuinhuoneis-
toksi”.

Rakennuspaikka

Alueella on voimassa asemakaava 10088, joka on vahvistunut

2.3.1994.
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Hakemuksen kohteena oleva rakennus sijoittuu asemakaavassa asuin-
kerrostalojen korttelialueelle, jolla ymparisto sailytetaan (AK/s).

Rakennusta koskee asemakaavan maarays "Suojeltava rakennus. Ra-
kennus on kaupunkikuvallisesti arvokas. Rakennusta ei saa purkaa ei-
ka siina saa suorittaa sellaisia lisarakentamis- tai muutostoita, jotka tar-
velevat julkisivujen tyylia tai vesikaton perusmuotoa. Mikali rakennuk-
sessa on aikaisemmin suoritettu tallaisia toimenpiteita, rakennus on li-
sarakentamis- tai muutostdiden yhteydessa pyrittava korjaamaan ra-
kennuksen tyyliin soveltuvalla tavalla” (sr-2).

Rakennusta koskee asemakaavan maarays "Rakennusala, jolla saa ol-
la myymala- tai liiketiloja kaduntasokerroksessa tai paivanvalolla valais-
tuna osittain maanpaallisessa kellarikerroksessa, mikali yhteys kuhun-
kin tallaiseen huoneistoon jarjestetaan eteisen puolelta” (m).

Asemakaavaselostuksessa todetaan: "Alueen kaupalliset palvelut si-
jaitsevat Hollantilaisentien varressa kadun pohjoisosassa. Liiketilat si-
jaitsevat asuintalojen pohjakerroksissa ja ovat luonteeltaan vanhalle
asuinalueelle tyypillisia pienliikkeita. Hollantilaisentie 36:ssa sijaitsee
isannditsijatoimisto”.

Asemakaavaselostuksessa todetaan: "Esikaupunkialueiden yleiskaa-
van rakennetun ympariston suojelua koskevassa liiteraportissa
(YB:14/78) Hollantilaisentien ja Laajalahdentien alue on merkitty kult-
tuurihistorialliseksi rakennussuojelukohteeksi ja siella erityisesti mainit-
tu rakennukset tonteilla 30006/10-19, 30010/1 ja korttelissa 30011.
Alueesta mainitaan, etta se on korkeatasoinen kokonaisuus, jonka
paaasiallinen toteutus noudattaa Elien Saarisen Munkkiniemi — Haaga -
suunnitelmaa vuodelta 1915. Alueella on selvasti havaittavissa suunni-
telmassa kaytetyt englantilaisen puutarhakaupunkiperiaatteet.

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on ollut alueen sailyttdminen ja
kehittaminen hyvana asuinalueena ja arvokkaiden rakennusten suojelu.
Asemakaavan muutoksella on luotu edellytykset kaupunkikuvallisesti ja
kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden rakennusten ja ympariston suojelul-
le. Lisarakentamista on sallittu ullakoille.

Lausunnot
Rakennusvalvonta on hakemuksen johdosta pyytanyt lausunnot ase-
makaavoitukselta ja kaupunginmuseolta.
Asemakaavoitus toteaa lausunnossaan 15.11.2023, etta rakennuspaik-
ka kuuluu maakunnallisesti arvokkaaksi luokiteltuun kulttuuriymparis-
téon "Laajalahden kulttuurimaisema Munkkiniemi - Tarvaspaa - Ruukin-
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ranta". Taman osana on arkkitehti Eliel Saarisen Munkkiniemi-Haaga-
suunnitelman pohjalta 1900-luvun alussa rakennettu Munkkiniemen
kaupunginosa. Kaupunginmuseon inventoinnissa "Munkkiniemen ra-
kennusinventointi 2003-2005" alue on merkitty kulttuurihistoriallisesti
arvokkaaksi alueeksi.

Eliel Saarisen vuoden 1915 Munkkiniemi-Haaga-suunnitelman kaupun-
kikuvallinen idea toteutuu erityisen tarkasti Hollantilaisentien ymparis-
tossa.

Hollantilaisentie 36:n rakennuksen kaupunkikuvallinen merkitys Laaja-
lahdentien paatteena pienen katuaukion varrella on merkittava. Raken-
nuksen alkuperaisessa suunnitelmassa ensimmaisessa kerroksessa oli
aukion suuntaan avautuvaa liiketilaa, jossa oli muusta julkisivusta poik-
keavat ikkunat ja

suoraan kadulle avautuvat liiketilan ovet. Julkisivun toteutettiin poiketen
alkuperaisesta suunnitelmasta, mutta myds toteutuneessa rakennuk-
sessa oli alun perin kaksi liiketilan ovea, joiden molemmin puolin oli
kolmijakoiset isot ikkunat. Ikkunoita laajennettiin ja muutetiin yksiruutui-
siksi nayteikkunoiksi vuonna 1954. Elannon myymala toimi rakennuk-
sessa vuodesta 1928 alkaen ja tilat ovat ollut liiketilakaytdssa tahan
paivaan asti.

Ymparisto liiketiloineen on toistaiseksi sailynyt monipuolisena ja miellyt-
tavana katuymparistona, jossa kivijalkaliiketilat ovat kaupungin elavyy-
den ja viihtyisyyden kannalta keskeinen tekija. Taman takia vastaavien
tilojen muuttaminen asumiseen on kantakaupungin alueella kielletty ra-
kennuskiellolla.

Asemakaavoitus pitaa tarkeana, etta Munkkiniemen alueella sailyy lii-
ketiloja jatkossa myos muualla kuin Munkkiniemen puistotien varrella.
Munkkiniemen ranta-alueen suosio yleisena virkistysalueena seka mm.
naapurissa sijaitsevan, alun perin pensionaatiksi suunnitellun, raken-
nuksen muutos asuinrakennukseksi, lisaavat palveluiden kysyntaa alu-
eella.

Hollantilaisentien suojeltu ymparisto on ainutlaatuinen. Hollantilaisentie
36:n liiketilojen sailyttamiselle alkuperaisessa kaytossa on paikallishis-
torian ja kaupunkikuvan kannalta erittain painavat perustelut.

Kaupunginmuseo on 5.12.2023antanut lausunnon, jossa hanketta ei
ole puollettu. Lisaksi kaupunginmuseo on kirjannut Lupapisteeseen
taydennettyihin suunnitelmiin liittyvan kannanoton todeten, etteivat ne
vaikuta jo annettuun lausuntoon.
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Vastine

Myo6s kaupunginmuseo tahdentaa asemakaavoituksen esille tuomaa
kaupunkirakenteelliseen kehitykseen liittyvaa historiaa. Lausunnossa
todetaan, ettd ensimmaisen kerroksen liiketila tulisi sailyttaa ensisijai-
sesti alkuperaisessa kayttotarkoituksessaan eika muuttaa sita asuin-
huoneistoiksi. Elannon myymala toimi rakennuksessa vuodesta 1928
alkaen ja tilat ovat olleet liiketilakaytossa tahan paivaan asti. Kaupun-
ginmuseo katsoo, etta alkuperaista kayttda tulisi vaalia osana raken-
nuksen kulttuurihistoriallista arvoa. 1. kerroksen sailyttamista liikkehuo-
neistona puoltaa myos kohteen kaupunkikuvallisesti merkittava sijainti.

Kaupunginmuseo nostaa esille myos hankeohjelmassa esitetyn tontin
rajaamisen kayttotarkoituksen muutoksen jalkeen kivikorotuksella ja/tai
pensasistutuksella. Kaupunginmuseon nakemyksen mukaan raken-
nuksen edustalla oleva tila tulee sailyttda mahdollisimman avoimena
eika sita tulisi rajata muusta ymparistosta.

Kaupunginmuseon tietojen mukaan rakennuksen julkisivuja ei toteutet-
tu alkuperaisten piirustusten mukaan, vaan varhaisissa 1930-luvun va-
lokuvissa nakyva katujulkisivu on alkuperaistoteutuksen mukainen. Ra-
kennuksen suojelumaarayksen mukaan rakennus on lisdrakentamis-
tai muutostoiden yhteydessa pyrittava korjaamaan rakennuksen tyyliin
hyvin soveltuvalla tavalla, mikali rakennuksessa on aikaisemmin suori-
tettu asemakaavamaarayksessa mainittuja toimenpiteita. Katujulkisivu-
jen ikkunoiden nykytila on vuoden 1954 asussa. Kaupunginmuseon
nakemyksen mukaan olisi toivottavaa, etta ikkunat palautettaisiin jos-
sain vaiheessa alkuperaisen toteutuksen mukaisiksi.

Yhteenvetona on todettavissa, ettd molemmat lausunnot ovat kielteiset.

Rakennushankkeeseen ryhtyva on laatinut Lupapisteen keskustelu-
kenttdan asemakaavoituksen lausunnolle 27.11.2023 vastineen, jossa
todetaan, ettei liiketila ole ollut 1980-luvun jalkeen myymala- vaan toi-
mistokaytossa, mika ei elavoita aluetta eikd palvele asukkaista. Lisaksi
todetaan, etta Hollantilaisentien vastakkaisella sivustalla sijaitseva kou-
lurakennus on muutettu asuinkayttoon, joten nyt rakennuslupaa hakeva
hanke, joka rakennussuojelullisesti vahempiarvoiseen kohteeseen, on
eriarvoisessa asemassa. Koulukayttd on vahentanyt palveluiden kayt-
tjia ja tarvetta. Edelleen todetaan, etta liiketila on elinkelvoton jo yhtio-
vastikkeen suuruuden takia.

Vastineeseen on todettavissa, koulurakennus on alkujaan ollut pensio-
naatti, eli asuinrakennus. Rakennuksen palauttaminen alkuperaisen
kaltaiseen kayttotarkoitukseen on edellyttanyt asemakaavamuutoksen,
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jossa on my0Os uudet suojelumaaraykset (sr-1). Toteutus on noudatta-
nut tata uutta, vuonna 2019 lainvoiman saanutta asemakaavaa.

Sovellettavat oikeusohjeet

1.

Maankaytto- ja rakennuslain 117 §:n 4 momentin mukaan korjaus- ja
muutostydssa tulee ottaa huomioon rakennuksen ominaisuudet ja eri-
tyispiirteet seka rakennuksen soveltuvuus aiottuun kayttéon.

2.

Maankaytto- ja rakennuslain 118 §:n mukaan rakentamisessa, raken-

nuksen korjaus- ja muutostydssa ja muita toimenpiteita suoritettaessa
samoin kuin rakennuksen tai sen osan purkamisessa on huolehdittava
siita, ettei historiallisesti tai rakennustaiteellisesti arvokkaita rakennuk-
sia tai kaupunkikuvaa turmella.

3.

Maankaytto- ja rakennuslain 125 § 4 momentin mukaan rakennuksen
tai sen osan kayttotarkoituksen olennaista muuttamista varten tarvitaan
rakennuslupa. Luvanvaraisuutta harkittaessa otetaan huomioon kaytto-
tarkoituksen muutoksen vaikutus kaavan toteuttamiseen ja muuhun
maankayttoon seka rakennukselta vaadittaviin ominaisuuksiin.

4.

Maankaytto- ja rakennuslain 135 §:n 1 momentin mukaan rakennuslu-
van myontamisen edellytyksena asemakaava-alueella on muun ohella,
etta

1) rakennushanke on voimassa olevan asemakaavan mukainen;

2) rakentaminen tayttaa sille 117 §:ssa saadetyt sekd muut taman lain
mukaiset tai sen nojalla asetetut vaatimukset;

3) rakennus soveltuu paikalle.
5.

Maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n 1) kohdan mukaan poikkeamista
ei saa myontaa, jos se aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteut-
tamiselle tai alueiden kayton muulle jarjestamiselle.

6.
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Perustelut

Maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n 3) kohdan mukaan poikkeamista
ei saa myontaa, jos se vaikeuttaa rakennetun ympariston suojelua kos-
kevien tavoitteiden saavuttamista.

7.

Maankaytto- ja rakennuslain 175 §:n1 momentin mukaan kunnan ra-
kennusvalvontaviranomainen voi 171 §:ssa saadetyin edellytyksin ja
rajoituksin myontaa rakennusluvan, kun kysymys on vahaisesta poik-
keamisesta rakentamista koskevasta saannodksesta, maarayksesta,
kiellosta tai muusta rajoituksesta.

8.
Ymparistoministerion asetus 1008/2017 5 §
Asuin-, majoitus- ja tyotilan ikkuna

Asuin- ja majoitustilan ikkunan valoaukon on oltava vahintaan 1/10
huonealasta. Ikkunan sijoituksen ja muun jarjestelyn on varmistettava
huoneen valoisuus, nakyma ulos huoneesta seka huoneen kalustetta-
VUuus.

Hankkeessa on kyse vuonna 1925 valmistuneen asuin- ja lilkeraken-
nuksen maantasokerrokseen myymalatilan muuttamisesta asuinkayt-
toéon. Tila on ollut myymala- ja vastaavassa kaytossa koko elinkaaren-
sa, liki sadan vuoden ajan.

Rakennus sijaitsee Munkkiniemen kaupunginosan keskeisen kadun
kaarevassa risteysalueessa siten, etta rakennuksen edusta on laajassa
nakymassa ja muodostaa julkisien kaupunkitilan kaltaisen aukion.
Myymalatila on osa julkista kaupunkitilaa. Rakennuksen arkkitehtuuri
on harkittua ja viimeisteltya. "Rakennukseen liittyy paikallishistoriallisia
ja merkittavia rakennushistoriallisia arvoja ja se on sailynyt alkuperai-
sessa arvossaan”, todetaan alueen rakennusinventoinnissa (Helsingin
kaupunginmuseon tutkimuksia ja raportteja 2/2006; Helsingin raken-
nuskulttuuri).

Pohjaratkaisuksi esitetaan rakennuksen ensimmaisen kerroksen, kau-
punkiaukiolle suuntautuva myymalatilan muuttamista kahdeksi asuin-
huoneistoksi. Huoneistoihin ei ole esteetonta kulkuyhteyttd. Huoneisto-
ja ei kauttaaltaan ole suunniteltu esteettomaan kayttéon. Huoneiston
tunnuksella 10b asuinhuoneen ikkunan valoaukko on alle 10% huonea-
lasta. Yksiloityja huoneistokohtaisia varastoja ei pyynndista huolimatta
ole esitetty.
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Julkisivutoimenpiteena esitetdan katuaukiolle suuntautuvien ikkunoiden
uusimista siten, etta niihin palautetaan alkuperaisen kaltaista puitejao-
tusta.

Asumiselle osoitetun pinta-alan kasvaessa vakiintunut kaytanto on, etta
asumisen toiminnallisuutta ja viihtyvyytta parantavia toimenpiteita edel-
lytetaan myos ulkoalueille. Pyynnoista huolimatta sellaisia ei ole esitet-

ty eika alustavaa pihasuunnitelmaa ole toimitettu. Autopaikkaselvitysta

ja selvitysta polkupyorapaikkamaarasta ei ole toimitettu.

Rakennushanke on maankaytto- ja rakennuslain seka asemakaavan
vastainen seuraavasti:

1.

Korjaus- ja muutostyossa ei ole otettu huomioon rakennuksen ominai-
suuksia ja erityispiirteita eika rakennuksen soveltuvuutta aiottuun kayt-
toon. Rakennuksen ominaispiirre ei ole privaatti kayttd huoneistossa,
jonka funktio on asettua julkisivuratkaisuineen johdonmukaiseksi osaksi
kaupunkirakenteeseen muodostettua julkista aukiota.

2.

Rakennuksen korjaus- ja muutostydssa ja muita toimenpiteita suoritet-
taessa ei ole huolehdittu siita, ettei historiallisesti tai rakennustaiteelli-
sesti arvokasta rakennusta tai kaupunkikuvaa turmella. Julkiseen au-
kioon liittyvana identiteettitekijana julkisen tilan yksityistaminen turme-
lee historiallisesti ja rakennustaiteellisesti arvokkaan rakennuksen ja
kaupunkikuvan.

3.

Rakennuksen muutostyot ovat vastoin asemakaavan edellyttamaa ym-
pariston sailyttdmista. Rakennus reunustaa aukiota, joka on ylarinteen
paassa maen paalla pitkassa kaupunkinakymassa keskeinen. Nivelen
kaltaisena se muodostaa historiallisesti merkittdvaan kaupunkiraken-
teeseen erityisen identiteettitekijan. Aukion muuttuminen privaatiksi
asuinymparistoksi asumisen edellyttamine, intimiteettia parantavine ra-
kenteineen ja muine tekijoineen on ymparistoa passivoiva ja siten ne-
gatiivisella tavalla ymparistéa muuttava toimenpide.

Lisaksi asemakaavan vastaisesti rakennuksessa suoritetaan sellaisia
muutostoita, jotka tarvelevat julkisivujen tyylia. Rakennuksen ominai-
suus on palvella kaupunkitilan julkista kayttoa.

4.
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Rakennukseen esitetty toimenpide ei rakennuksen suojeluarvojen eika
ympariston sailyttamisen kannalta ole voimassa olevan asemakaavan
mukainen edella kuvatulla tavalla.

Rakentaminen ei taytd maankayttd- ja rakennuslain 117 §:ssa ja muus-
sa ko. laissa asetettuja vaatimuksia. Asuinhuoneiston valaistusolosuh-
teet eivat ole riittavat.

Vallitsevan kaytannon mukaan uusia asuintiloja rakennettaessa uudis-
rakentamiseen kohdennetut esteettomyysvaatimukset edellytetaan to-
teutuvan. Rakennuksen ominaispiirteilla on vaikutusta asiaa korjaus- ja
muutostodissa, jolloin esteettdmyytta toteutetaan kohtuulliseksi katsotta-
valla tavalla. Hankkeessa ei juurikaan esiteta toteutettavaksi esteetonta
asuinymparistoa.

Muutostydssa ei ole otettu huomioon rakennuksen ominaisuuksia ja
erityispiirteita eika sen soveltuvuutta aiottuun kayttoon. Muutostoiden
seurauksena rakennus ei enaa sovellu pakalle.

5.

Rakennusluvan myontaminen edellyttaa poikkeamisten hyvaksymista.
Rakennushankkeeseen ryhtyva on maininnut vain poikkeamisen ympa-
ristdministerion asetuksesta 1008/2017 5 §, joka koskee ikkunan va-
loaukkoa. Hankkeessa kuitenkin poiketaan myos Valtioneuvoston ase-
tuksen rakennuksen esteettomyydesta 1 §:sta seka asemakaavan ra-
kennusta ja aluetta koskevista suojelu- ja sailyttdmismaarayksista.

6.

Asemakaavaan kirjattu alueellinen suojelu ei toteudu. Hanke vaikeuttaa
rakennetun ympariston suojelua koskevien tavoitteiden saavuttamista.

7.

Rakennusvalvontaviranomainen ei voi myontaa rakennuslupaa, koska
hankkeessa ei ole kysymys vahaisesta poikkeamisesta rakentamista
koskevasta saannoksesta, maarayksesta, kiellosta tai muusta rajoituk-
sesta.

8.

Huoneiston tunnuksella 10b asuinhuoneen ikkunan valoaukko on alle
10% huonealasta.

Yhteenvetona on todettavissa, etta rakennuksen julkisivu on pysyttay-
tynyt koko elinkaarensa ajan johdonmukaisena. Aukotus ja sisaan-
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kaynnit ovat seurausta rakennukseen suunnitellusta kaytosta: liiketilo-
jen nayteikkunat ja sisaankaynnit suuntautuvat julkiseen kaupunkitilaan
ja alleviivaavat liiketilakayttéa, muu aukotus osoittaa tilojen asuinkay-
ton. Rakennuksen hierarkkisessa tyylissa on kaksi keskeista tekijaa —
julkinen liiketila ja privaatti asuminen. Liiketilan privatisoimisella ei vaali-
ta rakennuksen ominaisuuksia eika erityispiirteita olla osa julkista ym-
paristda. Asuinkayttd tuottaa kaupunkitilaan ja -kuvaan privatisoivia
elementteja, mika on vastoin asemakaavan velvoittamaa ympariston
sailyttamista.

Kaupunkirakenne on pysyttaytynyt alkuperaisena, viime vuosisadan
alussa laadittujen suunnitteluperiaatteen mukaisena, ainutlaatuisena
kaupunkisuunnitteluideologisena reliikkina. Rakennus sijoittuu aksiaali-
sen kaupunkirakenteen solmukohdan keskeiseen nadkymaan, jonka
paatepisteena maen paalla on julkisen aukion kaltainen kaupunkitila.
Rajaavana tekijana, alueellisena ominaispiirteena ovat rakennuksen
mahdollistamat myymala-, liike-, toimisto- ja vastaavat tyopaikkoja ja
palveluja tarjoavat tilat. Julkisuuden privatisoiminen rikkoo kaupunkiku-
vaa ja siihen kuuluvan rakennuksen ja ympariston suojeluarvoja. Seka
rakennus etta alue on saanut suojelulliset statukset asemakaavassa.

Kayttotarkoituksen muutoksessa asuinkayttoon voidaan edellyttaa, etta
asuintiloista syntyy hyvaa asuinymparistdoa. Asuntosuunnittelu osoittaa,
etteivat asuntosuunnittelulle asetetut sdadokset tayty.

Hankeselostuksessaan hakija mainitsee, etta 1. kerroksen kayttd asu-
miseen on alueelle tyypillista ja luettelee kahdeksan osoitetta. Paikalla-
kaynnin ja arkistotietojen perusteella on todettavissa, etteivat esimerkit
ole vastaavia kuin nyt lupaa hakeva kohde. Luetelluissa esimerkeissa
ei ole nayteikkunallisia, aiemmin liiketiloina toimineita huoneistoja. Alu-
eella nayteikkunallisen liikehuoneistot ovat vahvistettujen piirustusten
mukaisesti pysyttaytyneet liiketiloina.

Rakennuslupahakemuksessa on esitetty vain yksi poikkeaminen, johon
voi todeta, ettei perustelu ole hyvaksyttavissa. Hankkeen usealle maa-
ralle tosiasiallisia poikkeamisia ei 16ydy hyvaksyttavia perusteluita ei-
vatka ne ole vahaisia. Kannanottojen ja lausunnon vahvistamalla taval-
la toimenpide muuttaa historiallisesti ja rakennustaiteellisesti arvokasta
rakennusta ja sen ymparistoa merkittavasti tavalla, joka ei ole hyvak-
syttavissa.

Toimivalta
Hallintosdannén 2 luvun 10 §:n 2 momentin mukaan kaupunkiymparis-
télautakunnan ymparisto- ja lupajaosto toimii kaupungin rakennusval-
vontaviranomaisena.
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Hallintosdanndén 16 luvun 2 §:n 2 momentin 8 kohdan mukaan ymparis-
to6- ja lupajaosto paattaa rakennusluvista ja rakennusten purkamisluvis-
ta, jollei jaosto ole siirtdnyt toimivaltaansa viranhaltijalle.
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