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P O I K K E A M I S P Ä Ä T Ö S

	HAKIJA


	Kiinteistö Oy Hitsaajatalo

	RAKENNUSPAIKKA


	43. kaupunginosan (Herttoniemi) korttelin nro 43012 tontti nro 5 

	HAKEMUS


	Toimistokäytössä olevan rakennuksen määräaikainen käyttötarkoituksen muuttaminen pienvarastokäyttöön 15 vuodeksi, vähäinen rakennusoikeuden (499 k-m2) ja rakennusalan rajan (hissikuilu) ylitys sekä asemakaavan mukaisesta autopaikkojen vähimmäismäärästä poikkeaminen. (43-2278-10-S)


	SÄÄNNÖKSET, JOISTA POIKETAAN


	Maankäyttö- ja rakennuslain 58 §:n 1 momentti



	SAADUT LAUSUNNOT

OSALLISTEN KUULEMINEN


	Rakennusvalvontaviraston kaupunkikuvaneuvottelukunta on antanut hakemuksesta lausunnon 6.10.2010. Lausunnossaan neuvottelukunta toteaa, että se puoltaa hakemusta.
Selvitys naapureiden kuulemisesta sekä naapureiden suostumukset on liitetty hakemusasiakirjoihin. Laajempi kuuleminen ei ole tarpeen, koska poikkeamisella ei ole vaikutuksia laajemmalle.

	PÄÄTÖS


	Kaupunginhallitus on suostunut hakemukseen.


	PERUSTELUT


	Tontilla on voimassa 26.8.1992 vahvistettu asemakaava nro 9992. Asemakaavan mukaan tontti on toimistorakennusten korttelialuetta. Tontille saa myös rakentaa asuinhuoneita kiinteistön hoidolle välttämättömälle henkilökunnalle. Rakennusoikeus on 5850 k-m2. Itäväylän puoleisella sivulla rakennusala rajautuu Itäväylän varressa kulkevan voimalinjan vaara-alueeseen, joka on merkitty asemakaavaan. Autopaikkojen vähimmäisvaatimus tontilla on 1 ap / 80 k-m2 toimistotilaa, 1 ap / asunto.

Rakennus on vuosina 195–60 rakennettu seitsemänkerroksinen toimistotalo (5836 k-m2), jonka käyttötarkoitus vuosien varrella on vaihdellut varaston, tuotannon ja toimiston välillä. Tontin rakennusoikeudesta on käyttämättä 14 k-m2. Autopaikat sijoittuvat pihalle. Rakennus sijaitsee näkyvällä paikalla Itäväylän varressa. Rakennusta kiertävät nauhaikkunat ovat säilyneet kaupunkikuvassa, 50 vuoden aikana tehdyistä käyttötarkoituksen muutoksista huolimatta.

Hakijan tarkoituksena on muuttaa toimistokäytössä oleva rakennus ns. pienvarastohotelliksi (Pelican Self Storage Herttoniemi). 

Nykytilanteessa maantasokerros on Hitsaajankadun puolella sisäänvedetty noin 10 metriä ja katettua ulkotilaa käytetään avolastausalueena. Tarkoituksena on sulkea lastausalue lasijulkisivuilla ja muuttaa osa siitä asiakaspalvelutilaksi. Asiakaspalvelutila tarvitaan lastauspihan tasoon ja toiminnan vaatima auton tai peräkärryn purkaminen ja lastaus halutaan tapahtuvan säältä suojatussa tilassa. Muut tilat rakennuksessa muutetaan varasto- ja säilytystiloiksi. Rakennuksen nykyisiä porrashuoneita tai hissejä ei muuteta. Uusi käyttötarkoitus vaatii kuitenkin sisämitoiltaan ison hissin, joka esitetään rakennettavaksi lounaisjulkisivulle, asemakaavan rakennusalan ulkopuolelle. Hakijan mukaan nykyisiä hissejä ei pystytä muuttamaan siten, että ne omaisivat tarvittavan kapasiteetin.
Autojen pysäköintitarve piha-alueella poistuu lähes kokonaan. Asiakasliikenne vuorokaudessa on noin 10–15 henkilö- tai pakettiautoa ja henkilökunnan määrä on 2–3 henkilöä. Asiakkaille tarvitaan lyhytaikaiseen asiointipysäköintiin noin 2–5 paikkaa. Kiinteistön piha-alueelle sijoitetaan 10 autopaikkaa. Hakija toteaa, että vain osa asemakaavan vaatimista 73 autopaikasta on toteutunut. 
Haettu vähäinen kerrosalan ylitys käsittää 499 k-m2, josta 242 k-m2 on katutason lastaus- ja asiakaspalvelutilaa ja hissi 119 k-m2 (n. 20 k-m2 / kerros). Loput 138 k-m2 ovat olemassa olevia tiloja 1. kerroksessa, joita ei rakennusluvassa ole laskettu rakennusoikeuteen (muuta kuin pääkäyttötarkoituksen mukaista tilaa). 

Näkyvimmät muutokset ovat uusi hissikuilu rakennuksen lounaisjulkisivulla ja nykyisen avolastaustilan lasitus katutasossa Hitsaajankadun puolella. Hakija on lisäksi ilmoittanut tekevänsä rakennuksen julkisivuihin merkittävät kunnostustyöt. Kaupunkikuvaneuvottelukunta on 15.9.2010 ottanut kantaa hankkeen julkisivumuutoksiin ja todennut, että nauhaikkunoiden peittäminen ja julkisivumateriaalin vaihtaminen teräskasettiin ei ole mahdollista.

Haettu toimenpide poikkeaa asemakaavasta käyttötarkoituksen osalta ja siten, että rakennusoikeus ylittyy. Lisäksi rakennusalan rajoista ja autopaikkamääräyksestä poiketaan. 

Hitsaajankadun liike- ja toimistokiinteistöillä on viime vuosina ollut vaikeuksia löytää vanhempiin toimistotiloihin vuokraajia. Tontti sijaitsee lähellä Herttoniemen keskusta ja on saavutettavuudeltaan hyvä, mikä puoltaa kiinteistön vaihtoehtoista käyttöä pääasiassa yksityishenkilöitä palvelevaan pienvarastointiin. Rakennus itsessään soveltuu tiloiltaan pienvarastokäyttöön. Rakennuksessa on katutasossa lastausalue, joka on muunneltavissa tarkoituksenmukaiseen käyttöön. Suunnitellun toiminnan autopaikkatarve on pieni ja tarvittavat autopaikat mahtuvat tontille, joten poikkeaminen voimassa olevan asemakaavan autopaikkamääräyksestä on perusteltua. Tontilla on kuitenkin suunniteltua käyttötarkoitusta varten osoitettava vähintään 1ap/500 k-m2.

Rakennusvalvontavirasto on ilmoittanut, että voimassa olevan asemakaavan rakennusoikeuden (5850 k-m2) 10 % ylitys (kuitenkin maks. 500 k-m2) on mahdollinen, koska ylitys voidaan tulkita olemassa olevan tilan käyttöön ottona. Tämä siitä huolimatta, että hissikuilu ja katutason sisäänvedetyn lastaustilan lasitetut asiakastilat ovat uusia rakenteita. 
Kaupunginhallitus yhtyy hakijan näkemykseen siitä, että rakennusalan rajan vähäinen ylitys uuden hissikuilun takia parantaa edellytyksiä toteuttaa alkuperäisiä ja olemassa olevia rakenteita säilyttävä sekä asiakkaita ja lastausalueen toimintaa paremmin ja väljemmin palveleva ratkaisu. 

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. Haettu toimenpide ei myöskään johda vaikutuksiltaan merkittävään rakentamiseen eikä muutoin aiheuta merkittäviä haitallisia ympäristö- tai muita vaikutuksia. 



	SOVELLETUT OIKEUSOHJEET


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

Rakennusvalvontataksa 2010, 6 § a-kohta



	
	Vakuudeksi



	
	pöytäkirjanpitäjä



	Tämä päätös annetaan julkipanon jälkeen 22.12.2010, jolloin sen katsotaan tulleen asianosaisten tietoon. Valitusosoitus sekä ohjeet lainvoimaisuustodistuksen saamisesta ovat liitteenä.

JATKOTOIMENPITEET

Ennen mahdolliseen rakennustoimenpiteeseen ryhtymistä on saatava rakennuslupa, mikäli sellaista edellytetään. Rakennus- tai muu mahdollisesti vaadittava lupa on haettava kahden vuoden kuluessa poikkeamispäätöksen antopäivästä lukien. Lupahakemukseen on liitettävä tämä päätös lainvoimaisuustodistuksineen.



	Päätös


	Pelican Finland Holding Oy
Vuorikatu 14A

Nordic Real Estate Partners

00100 Helsinki



	Maksu
	676 €
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Hallintokeskuksen hallintopalvelut
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