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KIINTEISTÖ OY HITSAAJANKATU 12:N POIKKEAMISHAKEMUS
Khs 2010-409
Kaupunkisuunnittelulautakunta (26.2.2010)
Hakija
Kiinteistö Oy Hitsaajankatu 12 c/o Xxxx Xxxxx (jättöpäivämäärä 4.11.2009) 
Rakennuspaikka
43. kaupunginosan (Herttoniemi) korttelin 43012 tontti 16 (Hitsaajankatu 12)

Haettu toimenpide
Toimistorakennuksen (4 593 k-m2) osan (3 310 k-m2) pysyvä käyttötarkoituksen muuttaminen hotellikäyttöön poiketen voimassa olevasta asemakaavasta.

Hakija perustelee hakemustaan sillä, että majoitustilojen tarjonta suhteessa kysyntään on pieni Itä-Helsingin alueella ja lisäkapasiteetin tarve on merkittävä. Hitsaajankatu on sijainniltaan hyvin saavutettavissa ja rakennus soveltuu arkkitehtuuriltaan ja tiloiltaan hyvin hotellikäyttöön.

Säännökset, joista poiketaan

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

Selostus
Tontilla on voimassa 26.1.1999 vahvistettu asemakaava nro 10548. Asemakaavan mukaan tontti on toimistorakennusten korttelialuetta, jolle saa sijoittaa liiketiloja pohjakerrokseen sekä tiloja huvi- ja viihdetarkoituksiin. Rakennusoikeus on 4 600 k-m2. Itäväylän puoleista rakennusalan sivua koskee määräys, jonka mukaan Itäväylän puoleisten työhuoneiden ulkoseinien sekä ikkunoiden ja muiden rakenteiden ääneneristävyyden liikennemelua vastaan on oltava vähintään 32 dB. Autopaikkojen vähimmäisvaatimus tontilla on 1 ap/75 k-m2 toimistotilaa, 1 ap/30 k-m2 liiketilaa ja 1 ap/130 k-m2 julkista tilaa.

Rakennus on vuonna 1970 valmistunut kuusikerroksinen toimistotalo, jota laajennettiin 1990 lisäämällä nelikerroksinen siipi. Tontin rakennusoikeudesta on käyttämättä 7 k-m2. Tontilla on 68 autopaikkaa. Autopaikat sijoittuvat pysäköintikellariin ja pihalle. Rakennuksen kellarissa on uima-allas ja saunatilat.

Hakijan tarkoituksena on muuttaa osa toimistorakennuksesta (2., 3. ja 4. kerros) 102 huoneen hotelliksi. Olemassa oleva uima-allas ja saunaosasto kellarissa tulevat hotellin käyttöön. Osa 1. kerroksesta muutetaan hotellin käyttöön mm. vastaanottotilaksi ja henkilöstötilaksi. Muihin 1. kerroksen tiloihin tehdään liikehuoneistojen uudelleen järjestelyjä, käyttötarkoitusta ei muuteta. Rakennuksen 5. ja 6. kerroksen toimistotiloja ei muuteta. 

Ainoa isompi näkyvä muutos on uusi paloporras sisäpihan puolella.

Haettu toimenpide poikkeaa asemakaavasta siten, että tontti on asemakaavassa toimistorakennusten korttelialuetta.

Osallisten kuuleminen
Hakemuksesta on tiedotettu naapureille kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosaston kirjeellä (9.2.2010). Heille on varattu tilaisuus kirjallisen huomautuksen tekemiseen. Naapureista Etra Trading Oy (Hitsaajankatu 14) huomauttaa, että tällä hetkellä heidän kiinteistölle pysäköi joitakin autoja (Hitsaajankatu 12:ssa asioivat tai työskentelevät henkilöt) kiellosta ja liikennemerkeistä huolimatta. Hitsaajankatu 12:n kiinteistöllä tulee jatkossa olla varmuudella riittävästi omia autopaikkoja.

Lausunto
Kaupunkisuunnitteluvirasto toteaa, että Hitsaajankadun liike- ja toimistokiinteistöillä on viime vuosina ollut vaikeuksia löytää vanhempiin toimistotiloihin vuokraajia. Tontin sijainti lähellä Herttoniemen keskusta ja näkyvällä paikalla puoltaa toimistorakennuksen vaihtoehtoista käyttöä hotellina. Rakennus itsessään soveltuu tiloiltaan hotellikäyttöön. Rakennuksessa on tarkoituksenmukaiset yhteistilat kellarissa ja tontilla on riittävästi autopaikkoja hotellikäyttöön, koska majoitusliikkeen vähimmäisnormi esikaupunkialueilla on 1 ap/120 k-m2. 

Tontti sijaitsee Itäväylän liikennemelualueella. Itäväylällä on nykyisin liikennettä 51 300 ajon/d. Ennusteliikenne (v. 2025) on noin 70 000 ajon/d. Päivämelutaso rakennuksen Itäväylän puoleisen julkisivun tasolla on nykyisin noin 73 desibeliä. Päivän sisämelun ohjearvo on majoitushuoneissa 35 dB. Tämä edellyttää hotellirakennuksen Itäväylän puoleisilta julkisivurakenteilta 38 desibelin ääneneristävyyttä nykyisillä liikennemäärillä ja katulinjauksilla. 

Itäväylän ja Linnanrakentajantien liittymää tullaan muuttamaan, mikä merkitsee uusia kaista-, tunneli- ja ramppijärjestelyjä Itäväylällä. Uudet katujärjestelyt ulottuvat Hitsaajankatu 12:n kohdalle. Kiinteistön muuttaminen hotelliksi edellyttää tarkemman meluselvityksen tekemistä rakenteiden ääneneristävyysvaatimusten määrittämiseksi. Selvityksessä tulee ottaa huomioon Itäväylän uudet katusuunnitelmat.

Itäväylän moottoriajoneuvoliikenteen aiheuttamien ilman epäpuhtauksien takia hotellin raittiin ilman sisäänottoaukkojen tulee sijaita rakennuksen katolla ja Hitsaajankadun puolella.

Poikkeamisen erityinen syy on elinkeinoelämän toimintaedellytysten edistäminen sekä olemassa olevan rakennuksen tarkoituksenmukainen 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 hankkeesta tehdään tulevaisuuden liikennemääriä ja -järjestelyjä huomioiva meluselvitys ääneneristävyysvaatimusten määrittämiseksi ja mikäli raittiin ilman sisäänottoaukot sijoitetaan katolle ja Hitsaajankadun puolelle. Haettu toimenpide ei myöskään johda vaikutuksiltaan merkittävään rakentamiseen eikä muutoin aiheuta merkittäviä haitallisia ympäristö- tai muita vaikutuksia. Rakennusvalvontavirasto on ilmoittanut, että voimassa olevan asemakaavan rakennusoikeuden (4 600 k-m2) 4,1% ylitys (196 k-m2) voidaan myöntää suoraan rakennusluvassa. Kaupunkisuunnitteluvirasto puoltaa hakemusta sillä ehdolla, että hankkeesta tehdään tulevaisuuden liikennemääriä ja -järjestelyjä huomioiva meluselvitys ääneneristävyysvaatimusten määrittämiseksi ja että raittiin ilman sisäänottoaukot sijoitetaan katolle ja Hitsaajankadun puolelle. 

