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Kaupunkisuunnitteluvirasto (15.9.2010)
Hakija
UAC-Kiinteistöt Oy c/o Helkama-Auto Oy/valtakirjalla Jani Nokkanen, Nordic Real Estate Partners (jättöpäivämäärä 16.7.2010) 

Rakennuspaikka
40. kaupunginosan (Suutarila) korttelin 40071 tontti 2 (Härkävaljakontie 28)

Haettu toimenpide
Varastohotellin rakentaminen tyhjälle tontille poikkeaa asemakaavasta käyttötarkoituksen, kerrosluvun ja kerrosalan osalta.

Hakija perustelee hakemustaan sillä, että hanke monipuolistaa alueen kaupunkirakennetta ja elinkeinoelämää aiheuttamatta kuitenkaan häiritsevää ruuhkaa tai melua. Kaupunginhallitus on aiemmin (30.3.2009) myöntänyt hakijalle mahdollisuuden poiketa tontin pääkäyttötarkoituksesta ja sijoittaa tontille hakijan esittämä varastorakennus. Rakennuksen korkeutta ei ole rajoitettu asemakaavassa muuten kuin kerrosluvulla. Irtaimistovarastokäytössä kerrokset voidaan toteuttaa suhteellisen matalina. Rakennuksen kokonaiskorkeus pysyisi likimain samanlaisena kuin lähiympäristön vastaavilla tonteilla. Korkeampi rakennus toimii myös tehokkaampana meluesteenä asuintonteille. Kyseisen varastotoiminnan kannalta kellaritilat ovat liiketaloudellisesti hankalia. Maaperän laatu tontilla on liejuista savisilttiä, joten kellarikerroksen rakentaminen on teknisesti hankalaa. Savunpoisto ja sammutusreitit on helpompi järjestää maanpäälisiin kerroksiin. Kerrosalan ylitykselle ei ole hakemuksessa esitetty perusteluja. 
Säännökset, joista poiketaan

Haettu toimenpide on vastoin voimassa olevaa asemakaavaa ja siten vastoin maankäyttö- ja rakennuslain 58 §:n 1 momenttia. 
Selostus
Alueella on voimassa 13.6.1990 hyväksytty asemakaava nro 9716. Asemakaavan mukaan tontti 40071/2 on enintään kaksikerroksisten ympäristöhäiriöitä aiheuttamattomien teollisuusrakennusten korttelialuetta (TY), jossa rakennusoikeus on ilmaistu lukusarjalla 3264 + 1632. Lukusarja osoittaa yhteenlaskettuna rakennusalalla sallitun enimmäiskerrosalan, jossa edellinen luku osoittaa neliömetreinä rakennusalalle sallitun maanpäällisen enimmäiskerrosalan ja jälkimmäinen luku osoittaa neliömetreinä kellarikerroksessa sallitun enimmäiskerrosalan, joka ei kuitenkaan saa sisältää työhuoneiksi laskettavaa tilaa. Kaavan mukaan teollisuustiloja tulee olla vähintään 30 % sallitusta maanpäällisestä kerrosalasta.

Kaavatontti on nykyisin rakentamaton ja sitä on käytetty lähinnä väliaikaiseen varastointiin. Tontin eteläpuolella kulkee Kehä III ja pohjoispuolella Härkävaljakontie, jolta on ainoa ajoneuvoliittymä tontille. Tontin itäpuolella on puistokaistale, jonka takana on pientaloasutusta. Länsipuolella Tikkuritien laidassa on huoltoasema.

Hakijan tarkoituksena on rakentaa tontille varastohotelli. Tontin eteläosaan sijoitettavassa rakennuksessa olisi vuokrattavaa pienvarastotilaa kolmessa maanpäällisessä tasossa sekä pienehkö toimisto- ja lastauslaituriosa rakennuksen pohjoissivulla. Kerrosalaa kolmessa kerroksessa on yhteensä 5 140 m² (ylitys 244 kerrosneliömetrillä). Iv-konehuone on suunniteltu katolle julkisivulta sisäänvedettynä. Käyttötarkoituksen osalta poikkeamiseen on annettu aiemmin kaupunginhallituksen päätös. Poikkeamispäätöksen jälkeen hakija on tarkistanut suunnitelmiaan mm. kerrosluvun ja kerrosalan osalta.

Saadut lausunnot
Kaupunkikuvaneuvottelukunta puoltaa suunnitelmaa 7.7.2010 annetussa lausunnossa, edellyttäen että julkisivujen väritys ja materiaalit tulee tarkistaa aikaa ja likaantumista kestävämmiksi.
Osallisten kuuleminen
Hakemuksesta on tiedotettu naapureille kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosaston kirjeellä (13.8.2010). Heille on varattu tilaisuus kirjallisen muistutuksen tekemiseen. Muistutuksia on tullut yhteensä neljä. Kaksi muistuttajaa (tontti 40074/18) vastusti rakennuksen kerrosluvun ylittämistä. Kahdessa muistutuksessa (tontit 40074/20 ja 40074/21) vastustetaan hanketta vedoten sen aiheuttamiin melu- ym. häiriöihin sekä käyttötarkoituksen epäsopivuuteen tontin nykyiseen puistomaiseen ilmeeseen. Muilla naapureilla ei ollut huomautettavaa hankkeesta. Laajempi kuuleminen ei ole tarpeen, koska poikkeamisella ei ole vaikutuksia laajemmalle.

Lausunto
Kaupunkisuunnitteluvirasto toteaa, että tontin nykyinen asemakaava on laadittu vuonna 1990 suunniteltua, mutta toteutumatta jäänyttä autotalohanketta varten. Nyt esitetyn käyttötarkoituksen (varastohotelli) etuna on, että se ei tuo merkittävää lisäliikennettä asuinalueelle johtavalle Härkävaljakontielle. Vähäistä liikennemäärää voi pitää hyvänä asiana myös Tikkuritien risteykselle, joka ei kestä ruuhkautumatta kovin suuria liikennemääriä Härkävaljakontien suunnasta. Rakennuksen sijoittelusta ja kerrosluvusta on neuvoteltu kaupunkisuunnitteluviraston ja rakennusvalvonnan edustajien kanssa järjestetyssä neuvottelussa 4.6.2010. Tällöin todettiin, että Kehä III:n varrelle sijoitettuna rakennus suojaa osaltaan asuinaluetta liikenneväylien melulta. Ehdotettu poikkeaminen rakennuksen kerrosluvusta ei matalien kerroskorkeuksien johdosta aiheuta kaupunkikuvallista ongelmaa. Rakennusoikeuden ylitykselle ei sen sijaan ole perusteita.

Poikkeamisen erityinen syy on tontin 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 edellyttäen, että asemakaavan mukaista kokonaiskerrosalaa ei ylitetä.

