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P O I K K E A M I S P Ä Ä T Ö S

	HAKIJA


	Rakennusosakeyhtiö Hartela



	RAKENNUSPAIKKA


	32. kaupunginosan (Konala) korttelin nro 32037 tontit nro 14, 15 ja 19; Ajomiehentie 1, 9 ja 11



	HAKEMUS


	Tontilla nro 19 sijaitsevan varastotilan muuttaminen liiketilaksi sekä tonttien nro 14 ja 15 käyttäminen em. liiketilojen pysäköintiin poiketen voimassa olevan asemakaavan teollisuus- ja varastorakennusten käyttötarkoituksesta. Toimenpiteet ovat yksi hankekokonaisuus. (32‑3501‑05‑S, 32‑3502‑05‑S ja 32‑3503‑05‑S)



	SÄÄNNÖKSET, JOISTA POIKETAAN


	Maankäyttö- ja rakennuslain 58 §:n 1 momentti

	OSALLISTEN KUULEMINEN


	Hakemuksesta on tiedotettu naapureille ja muille, joiden oloihin hanke saattaa huomattavasti vaikuttaa kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosaston kirjeellä (21.11.2005) ja kuulutuksella paikallislehdessä 30.11.2005 (Helsingin Uutiset). Osallisille on varattu tilaisuus kirjallisen huomautuksen tekemiseen. 

Huomautukset:

Korttelin 32037 tonttien nro 1, 2, 3, 4 ja 16 kiinteistöjen omistajat ovat jättäneet seuraavan yhteisen muistutuksen:

"Nykyinen kaava on vanhentunut ja estää alueen kehittämistä niin elinkeinotoiminnan kuin lähialueiden asumisenkin kannalta. Siten on hyvin perusteltua, että Hartela Oy on jättänyt vireille asemakaavan muutoshakemuksen, joka mahdollistaa tonttien rakentamisen liikerakennuskäyttöön. Alueen kehittämisen kannalta on kuitenkin toivottavaa, että kaavoitus tapahtuu kokonaisvaltaisesti koko korttelia ja mielellään koko aluetta koskevana eikä yksittäisesti tontti tontilta.

Siksi esitämme, että myös allekirjoittaneiden tonttien omistajat pääsisivät mukaan kehittämään ja nykyaikaistamaan korttelin kaavaa kokonaisuudellaan. Kokonaistarkastelun lisäksi se turvaisi tonttien tasapuolisen kohtelun uudistustyössä."

Xxxxx Xxxx esittää muistutuksessaan seuraavaa: 

"En näe missään nimessä järkevänä ideana rakentaa Hartwallin korkeavarastoon päivittäistavaramyymälää seuraavista syistä.

1) Vihdintien toisella puolella on olemassa S-market, jonka palvelut Konalalaiset käyttävät. Samalla on olemassa ALEPA, SIWA ja SESTO erittäin lähellä Hartwallin korkeavarastoa. 2) Konalantiellä on jo paljon liikennettä. Uusi kaupan myötä liikennemäärä kasvaisi huomattavasti ja sen seurauksena kouluikäisten lasten turvallisuus heikkenisi koulumatkalla. 3) Kauppakeskuksen myötä tulevaa liikennettä aiheuttaisi lisää melua, ruuhkia (erityisesti iltaisin)".



	PÄÄTÖS


	Kaupunginhallitus on suostunut hakemukseen.

	PERUSTELUT


	Helsingin yleiskaava 2002:ssa (kaupunginvaltuusto 26.11.2003, tullut alueella voimaan 23.12.2004) tontit Ajomiehentien pohjoispuolella kuuluvat työpaikka-alueeseen. Aluetta kehitetään tuotannon ja varastoinnin, palvelu- ja toimisto- sekä satamatoimintojen käyttöön. Lisäksi alueelle saa rakentaa tiloja julkisten palvelujen, yhdyskuntateknisen huollon, virkistyksen ja liikenteen käyttöön. Ajomiehentien eteläpuoli on osoitettu kerrostalovaltaiseen rakentamiseen asuntoja ja toimitiloja varten.

Tontilla 32037/19 on voimassa 2.6.1990 vahvistettu asemakaava nro 9748. Asemakaavan mukaan tontti on teollisuus- ja varastorakennusten korttelialuetta (T). Rakennusoikeus on 12 788 k-m2. Osalla rakennusalaa on enimmäiskorkeus 11 metriä ja osalla rakennusalaa 30 metriä.

Tonteilla 32037/14 ja 15 on voimassa 6.11.1962 vahvistettu asemakaava nro 5151. Tontit ovat yhdistettyjen teollisuus- ja varastorakennusten korttelialuetta (TTV). Rakennusoikeus on tonttitehokkuusluvun e=1,0 mukainen. Enimmäiskorkeus on enintään kaksi kerrosta ja 9 metriä.

Nykytilanteessa tontilla nro 19 on Oy Hartwall Ab:n korkeavarasto ja lähettämörakennus, joissa tontin rakennusoikeudesta (12 788 k-m2) on käytetty 10 576 k-m2.

Tontilla nro 14 on kaksikerroksinen 1960-luvulla rakennettu teollisuus- ja toimistorakennus, tontti nro 15 on rakentamaton.

Ajomiehentien eteläpuolella on Hartwallin entisen juomatehtaan rakennus, joka on yhdistetty korkeavarastoon Ajomiehentien yli menevällä kuljetin- ja huoltosillalla. Korttelin 32037 Kyttäläntien puolella on pienempiä teollisuus- ja varastotontteja, joilla on yksi- ja kaksikerroksisia 1960-luvulla rakennettuja työpaikkarakennuksia. Korttelin itäpuolella on Vihdintien varressa samoin teollisuus- ja varastorakennuksia. Alueen länsipuolella on Konalantien toisella puolella Riihipellontien vanha ostoskeskus ja kerrostaloalue.

Hakijan tarkoituksena on rakentaa tontilla nro 19 olevaan korkeavarastoon kellaritilaan autopaikkoja sekä ensimmäiseen kerrokseen liike- ja myymälätilaa yhteensä 2 579 k-m2. Liiketilasta pääosan käyttäisi päivittäistavarakauppa, mutta yksikön koko olisi kuitenkin enintään 2 000 m2.

Tontilla nro 14 oleva rakennus puretaan ja tontti samoin kuin tontti nro 15 käytetään maantasopysäköintiin kaupallisia tiloja varten.

Haettu toimenpide poikkeaa asemakaavan käyttötarkoituksesta.

Saadut lausunnot ja viranomaisneuvottelut:

Uudenmaan ympäristökeskus on ilmoittanut kantanaan, että asemakaava on sopiva väline tämän tapaisten hankkeiden toteuttamiseen. MRL 172 § 2 momentissa on, ettei poikkeusta saa myöntää, jos se johtaa merkittävään rakentamiseen. Joka tapauksessa poikkeamispäätöstä varten on tehtävä asemakaavatasoiset selvitykset vaikutuksista. Toimivalta Uudenmaan ympäristökeskuksen mukaan olisi kaupungilla.

Tiehallinnon Uudenmaan tiepiiri on antanut hakemuksesta seuraavan lausunnon:

"Uudenmaan tiepiiri ja Helsingin kaupunki ovat laatineet Vihdintien kehittämisselvityksen keväällä 2004. Nyt käynnissä on Vihdintien joukkoliikenteen olosuhteita parantavan tiesuunnitelman laatiminen. Kehittämisselvityksen mukaan Ristipellontien kohdalla voi tulevaisuudessa olla valo-ohjattu nelihaaraliittymä.

Päivittäistavaramyymälän liikennetuotoksen ja lähiliittymien toimivuutta tulee simuloida jatkosuunnittelun yhteydessä. Uudenmaan tiepiirin näkemyksen mukaan huoltoliikenteen ohjaaminen Ristipellontielle lähellä Vihdintieltä tulevaa ja sinne menevää liikennevirtaa ei ole suotavaa. Ristipellontien liittymien toimivuus ja kevyen liikenteen reitit tulee varmistaa erityisesti liikenneturvallisuuden näkökulmasta."

Vantaan kaupunki esittää lausuntonaan seuraavaa:

"Kysymyksessä on jo olemassa oleva rakennus, joten on kestävän kehityksen mukaista saada tilat mahdollisimman nopeasti käyttöön lähipalveluiden turvaamiseksi. Tärkeätä on kuitenkin varmistaa, että tarvittavat liikenne- ja kaupalliset selvitykset tehdään myös poikkeamista harkittaessa. Konalan kaupallisen kehittämisen periaatteita -nimisessä muistiossa ei ole riittävästi huomioitu Myyrmäen täydennysrakentamista, joten väestönkehitys tulee tarkistaa. Lisäksi Kaivokselaan Vanhan Kaarelantien varteen suunnitellaan lisää kaupallisia palvelu- ja liikerakentamista.

Poikkeamismenettelyn kuluessa tulee huolehtia siitä, että vantaalaiset saavat riittävästi tietoa hankkeesta. Vantaan kaupunkisuunnitteluun on tullut kyselyjä Konalan hankkeesta em. kaavamuutoksen yhteydessä.

Tässä yhteydessä on hyvä saattaa tietoon, että tulevaisuudessa rajapinnan hankkeista tiedottaminen helpottuu mm. nk. Kansalaiskanava-hankkeen myötä, johon Vantaan lisäksi osallistuvat myös Helsinki ja Espoo".

Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen asemakaavayksikkö on esittänyt seuraavan kannanoton:

"Asialla on merkitystä Espoon kannalta, koska suunniteltu Painiityn kaava-alue toteutuu palveluiden osalta osittain Konalan tarjontaan. Päivittäistavarakaupan palvelutarjonta Konalassa on viime vuosina uhannut heikentyä vanhan ostoskeskuksen toiminnan hiipumisen myötä. Uudet päivittäistavarakaupat korvaavat tätä menetystä ja palvelevat siten myös tulevia espoolaisia. Tässä suhteessa hakemukseen ei ole huomauttamista. Jos palvelutarjontaa on tarkoitus laajentaa olennaisesti, tulisi asiasta tehdä laajempi vaikutusselvitys kaavamuutoksen yhteydessä".

Kiinteistövirasto on selvittänyt hakemuksen mukaisen toimenpiteen vaikutusta kiinteistön arvon nousuun ja ilmoittaa, että varsinaiset neuvottelut on tarpeen käydä vasta tontille vireillä olevan asemakaavan muutoksen laatimisen yhteydessä.

Helsingin Energia toteaa, että heillä on muuntamotila tontilla nro 14 sijaitsevassa rakennuksessa. Muuntamo palvelee ko. tontin sähkönjakelun lisäksi poikkeamisalueen ulkopuolisten tonttien sähkönjakelua. Sähkönjakelun turvaamiseksi korvaavalle muuntamolle on järjestettävä määräala (esimerkiksi havainnekuvan viheralueelta tontin 19 luoteisnurkkauksesta). Lisäksi Helsingin Energian sähkönjakelu vaatii noin yhden metrin levyisen johtorasitealueen tontin nro 14 läpi Ajomiehentieltä Ristipellonkujalle. Helsingin Energialla ei ole poikkeamisasiaan muuta huomautettavaa.

Kaupunkisuunnitteluvirasto valmistelee tonteille nro 14, 15 ja 19 asemakaavan muutosta, jossa koko nykyinen korkeavarasto- ja lähettämörakennus muutettaisiin liike- ja palvelukäyttöön. Muutos mahdollistaisi poikkeamishakemuksen mukaisen myymälätilan myöhemmän laajentamisen sekä urheilu- ja monitoimitilan rakentamisen. Kaavamuutokseen sisältyy Ajomiehentien eteläpuolella Hartwallin entisen tehtaan tontin muuttaminen asuntorakentamiseen (noin 50 000 k-m2), mikä merkitsee noin 1 200 uutta asukasta välittömästi palvelujen viereen. Kaavamuutokseen sisältyy lisäksi Vihdintien ja Ristipellontien väliseen kulmaukseen varattava Lidl myymälä. Kokonaisuus tulee muodostamaan lähikeskustasoisen palvelukeskittymän.

Poikkeamismenettelyllä halutaan edesauttaa palvelujen toteutumista mahdollisimman nopeasti. Ensimmäisenä vaihe on osa tavoitteena olevaa kaavamuutoksen jälkeen toteutuvaa kokonaisuutta.

Korttelin 32047 tonttien nro 1, 2, 3, 4 ja 16 kiinteistönomistajien esittämän muistutuksen mukaisesti tontit tullaan liittämään mukaan vireillä olevaan kaavamuutoksen valmisteluun.

Helsingin Energian esittämät varaukset muuntamotilaa ja johtokujaa varten tullaan huomioimaan jatkosuunnittelussa.

Kaupunkisuunnitteluvirasto on selvittänyt esitetyn hankkeen vaikutuksia osana vireillä olevan asemakaavan muutoksen mukaista kokonaisuutta:

Konalan kaupallisten palvelujen kehittämistä on selvitetty Konalan suunnittelun kuluessa vuodesta 2001 lähtien. Tänä aikana päivittäistavaramyymälät ovat vähentyneet niin, että Vihdintien länsipuolella on jäljellä yksi myymälä. Kiinteistön, jossa myymälä sijaitsee, lisärakentamista on harkittu ja olisi mahdollista, että 4 800 asukkaan alue jäisi vaille päivittäistavaramyymälää.

Konalan kehittämisen tavoitteena on parantaa kaupallista tarjontaa pyrkimällä saamaan sinne uusi nykyaikainen päivittäistavaramyymälä sekä keskittämään samaan yhteyteen muita Konalan julkisia tai kaupallisia palveluja.

Konalan kaupallisten palvelujen viitealueena on selvitetty Myyrmäen ja Leppävaaran välistä aluetta, missä asuu noin 85 000 asukasta. Huomattavaa väestön lisäystä ei alueella kokonaisuutena tule olemaan vuoteen 2015 mennessä. Helsingin, Espoon ja Vantaan väestöennusteiden mukaan, väestömäärä kasvaa tarkastelualueella yhteensä vain 3 400 asukkaalla. Olennaiselle kaupallisen kysynnän kasvulle ei siten alueella ole pohjaa. Sen sijaan alueellisia muutoksia on lähitulevaisuudessa melko paljon.

Viitealueella tapahtuu väestömäärän painopisteen siirtymistä. Kun väestömäärä vähenee kerrostaloalueilla ja pientaloasutusta lisätään, kaupallista asiointia siirtyy autoiluun muiden kulkumuotojen, kevyen liikenteen ja joukkoliikenteen puolelta.

Vanhoilta kerrostaloalueilta, missä erikoiskaupat vähenevät eivätkä päivittäistavarakaupat ole uudenaikaisia, asiointia siirtyy muualle, ellei kaupan palveluita uudisteta näillä alueilla.

Päivittäistavarakauppa

Konalassa väestömäärän ennustetaan kasvavan yli tuhannella asukkaalla. Sen sijaan läheisillä alueilla Reimarlassa, Malminkartanossa ja Kannelmäessä väestömäärä vähenee selvästi.

Espoon puolella väestömäärä kasvaa selvästi Leppävaaran pohjoispuoleisilla alueilla, varsinkin Uusmäessä Konalan vieressä. Kokonaisuudessaan kasvu Espoon puolella on noin 2 500 asukasta. Toisaalta Leppävaarassa väestömäärä kääntyy laskuun.

Väestömäärän lisäys on 1 200 metrin säteellä noin 2 800 asukasta, mikä vastaa noin 600 neliön lisäystä päivittäistavarakaupan pinta-alan tarpeessa. Tällöin luvussa on mukana myös Espoon Uusmäen puoleinen uusi asutus.

Konalan ja Uusmäen asukasluvun, 8 400 asukasta vuonna 2005, päivittäistavarakaupan kerrosalan tarve on vuonna 2015 noin 2 500 kerrosneliömetriä.

Mikäli Konalaan rakennetaan paikallis- tai lähikeskus, sen toissijainen vaikutusalue ulottuu Konalaa laajemmalle alueelle lähiympäristöön. Viidenneksen (20 %) ostovoimaosuudella ja 24 000 asukaspohjalla lähivaikutusalueen päivittäistavarakaupan mitoitustarve on 1 600 kerrosneliötä.

Päivittäistavaroiden mitoitus olisi yhteensä 4 100 kerrosneliötä.

Erikoiskauppa

Aluekeskusten, Leppävaaran ja Myyrmäen läheisyys merkitsee, että monilla tavanomaisilla keskuksien toimialoilla ei ole edellytyksiä sijoittua Konalaan. Sen sijaan volyymikaupan aloille Konalan sijainti on mahdollinen. Lisäksi samaan yhteyteen voidaan sijoittaa muita tavanomaisia palveluita kuten posti, kioski, kahvila, ravintola, pitseria sekä muita pienehköjä palvelupisteitä. Näiden mitoitus on suunnilleen 1 000 kerrosneliömetriä.

Volyymikaupan tai vastaavan aluekeskuksia täydentävän erikoiskaupan mitoitusta ei voida laskea Konalan paikallisen palvelujen kysynnän perusteella.

Liikenteellisten vaikutusten osalta voidaan todeta seuraavaa:

Liikennemäärät Vihdintiellä ovat nykyisellään noin 40 200 ajon./vrk, Ristipellontiellä 6 200 ajon./vrk, Ajonmiehentien alkupäässä 1 600 ajon./vrk ja Konalantiellä noin 10 000 ajon./vrk. Päivittäistavarakauppa ja Lidl tuottavat ympäröivään katuverkkoon lisää liikennettä 3 300 ajon./vrk ja asuinalue 1 900 ajon./vrk.

Päivittäistavarakaupan huippuliikenne ajoittuu perjantaille kello 16.30–17.30 tai lauantaille 12.30–13.30, jolloin liikennemäärät ovat 1,5 x pysäköintipaikkojen määrä molempiin suuntiin. Poikkeamishakemuksen mukaisen päivittäistavarakaupan pysäköintipaikkojen määrä on 315 ja Lidl:n 80, mikä aiheuttaa näin ollen alueelle ruuhkahuipputuntina 1 200 ajoneuvon liikenteen.

Ristipellontien ja Vihdintien liittymän toimivuuden mitoittaa perjantain huipputuntiliikenne kello 16.30–17.30, jolloin päivittäistavarakaupan ja asuinalueelle palaavien asukkaiden tuottama liikenne kuormittaa suurimmillaan liittymää.

Oletettavasti noin puolet asukkaista sekä henkilöautolla kaupanpalveluihin tulevista tulee Vihdintien ja Ristipellontien liittymän kautta, mikä merkitsee noin 680 ajoneuvon liikennemäärän lisäystä Ristipellontielle perjantain ruuhkahuipputuntina. Valo-ohjatun liittymän nykyiset järjestelyt välittävät kasvavan liikenteen myös tänä aikana. Ainoastaan Ristipellontieltä Vihdintien kautta pohjoiseen menevien osalta liittymän välityskyky on huono. Tämä ongelma saadaan korjattua, kun Ristipellontielle rakennetaan kaksi vasemmalle pohjoiseen kääntyvää kaistaa.

Tulevan päivittäistavarakaupan huoltoliikenne on 20 ajon./vrk ja Hartwallin jakeluliikenne tällä hetkellä 65 ajon./vrk. Hartwallin jakeluliikenne poistuu kokonaan, kun toiminta saa uudet toimitilat muualta. Alustavasti huoltoliikenteen on suunniteltu ajavan sisään Ristipellonkujan kautta ja poistuvan lastausalueelta Ristipellontielle. Huoltoliikenne toimii alueella pääsääntöisesti ruuhka-aikojen ulkopuolella, joten huoltoliikenteen ei oleteta häiritsevän liittymän toimivuutta eikä liikenneturvallisuutta. Tarkemmassa suunnittelussa selvitellään vielä vaihtoehtoja huoltoliikenteen järjestelyille.

Konalantien liikenne lisääntyy noin 2 600 ajoneuvolla vuorokaudessa. Kevyen liikenteen liikenneturvallisuutta parannetaan rakentamalla suojateille uusia keskisaarekkeita sekä erilliset jalankulku- ja pyörätiet molemmin puolin katua. Konalantien ajonopeuksia pyritään hillitsemään rakentamalla kiertoliittymät Vanhan Hämeenkyläntien ja Kyttäläntien liittymiin.

Haettu toimenpide voidaan toteuttaa alueelle tarpeellisen palvelutason säilyttämiseksi ja parantamiseksi sekä olemassa olevan rakennuksen tarkoituksenmukaiseksi käyttämiseksi ja hyödyntämiseksi. Hankkeen toteuttaminen ei vaikuta haitallisesti kaupallisten palvelujen asemaan laajemmalla alueella ja hankkeen liikenteelliset vaikutukset lähialueella on hoidettavissa tuottamatta erityistä haittaa liikenteen sujuvuudelle tai liikenneturvallisuudelle.

Poikkeamisen erityinen syy on alueelle tarpeellisen palvelutason säilyttäminen ja parantaminen sekä olemassa olevan rakennuksen tarkoituksenmukainen käyttö ja hyödyntäminen.

Haettu toimenpide ei aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle taikka alueiden käytön muulle järjestämiselle, eikä vaikeuta luonnonsuojelun taikka rakennetun ympäristön suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista mikäli poikkeaminen myönnetään. Haettu toimenpide ei myöskään johda vaikutuksiltaan merkittävään rakentamiseen eikä muutoin aiheuta merkittäviä haitallisia ympäristö- tai muita vaikutuksia. 
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