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Espoon kaupunkisuunnittelukeskus pyytdd Kauniaisten kaupungin lausun-
toa 4.3.2019 mennessa poikkeamispaatdéshakemuksesta, joka koskee ole-
massa olevan toimisto- ja varastorakennuksen kayttétarkoituksen muutta-
mista liikerakennukseksi seka rakennuksen laajentamista ja osittaista pur-
kamista teollisuus-, toimisto- ja varastorakennusten korttelialueella Kilon
kaupunginosassa, osoitteessa Kutojankulma 2, Espoo. Hanke poikkeaa
voimassa olevasta asemakaavasta seka viime vuonna lainvoimaiseksi tul-
leesta osayleiskaavasta mm. paivittdistavarakaupan sijoittamisen osalta.
Lausuntopyyntd, hakemus seka siihen sisaltyvat suunnitelmat ovat oheis-
materiaalina.

Kaavallinen tilanne ja hakemuksen mukaisen toiminnan laajuus

Hakemuksen mukaisella alueella on voimassa Nihtisilta, 130100, asema-
kaava, jossa korttelin 54001 tontti 1 on osoitettu teollisuus-, toimisto- ja va-
rastorakennusten Kkorttelialueeksi, jolle on osoitettu rakennusoikeutta 12
000 k-m2. Kaavan mukaan alueelle saa sijoittaa rakennuksen toimintaan
liittyvia nayttely- ja myyntitiloja. Elintarvikkeiden vahittaismyynti on kielletty.
Korttelialueelle saa rakentaa asuntoja ainoastaan kiinteisténhoidon kannal-
ta valttdmatontd henkildkuntaa varten. Linkki kaavakarttaan ja
kaavamaarayksiin.

Hakemuksen mukainen hanke sijoittuu voimassa olevan Keran osayleis-
kaavan (KV 23.1.2017, kuulutettu voimaan 29.8.2018) alueelle. Siind kort-
telialue on osoitettu tydpaikka-alueeksi, jonne voidaan osoittaa toimitilojen
ja palvelujen lisaksi sellaisia seudullisesti merkittavia vahittaiskaupan suur-
yksikkdja, jotka kaupan laatu huomioon ottaen voivat sijoittua myds kes-
kusta-alueen ulkopuolelle, kuten auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja
maatalouskauppaa. Lisaksi alueelle voidaan sijoittaa sellaista kauppaa, jo-
ka vaatii paljon tilaa, ei kilpaile keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa ja
jonka tyypillinen asiointitiheys on pieni. Alueelle ei saa sijoittaa uusia paivit-
taistavaramyymaloitad eika paivittaistavaramyyntia sisaltavia vahittaiskau-
pan suuryksikdita tai myymalakeskittymia. Alueen osuus maakuntakaavas-
sa osoitetusta merkitykseltdan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikén
enimmaismitoituksesta on ko. alueella (Nihtisilta) enintédan 1/2.

Lisdksi hakemuksessa on esitetty ajoneuvoliikennetta Kutojanreitti -jalan-
kulkuun ja pydrailyyn osoitetun kadun tilalle jatkamalla Kutojankulma -ka-
tua. Esitetty yhteys sijoittuu alueelle, johon on osoitettu osayleiskaavassa
sijainniltaan ohjeellinen, mutta yhteytena sitova pikaraitiotievaraus.

Linkki Keran osayleiskaava-aineistoon.



https://kartat.espoo.fi/IMS/?layers=Osoitekartta&lon=Ajantasa-asemakaava%252C%2520v%25C3%25A4rillinen&cp=6677326,25486188&z=0.25&title=Kutojankulma%25202
https://kartat.espoo.fi/documents/kaavamaaraykset/130100.pdf
http://www.espoo.eu/fi-FI/Asuminen_ja_ymparisto/Kaavoitus/Yleiskaava/Voimassa_olevat_yleiskaavat/Keran_osayleiskaava

Hakemuksessa esitetyn hankkeen laajuus on seuraava:

Aulatilat 719 m?
Kuntosali / liiketila / toimisto 466 m?
Kuntosali / lyhytaikainen asuminen / toimisto 1508 m?
Liiketila 601 m?
PT-kauppa 5000 m?
Toimisto 3281 m?
Yhteensa 11576 m?

Kauniaisten kaupungin lausunto poikkeamispaatoshakemuksesta

Poikkeamispaatoshakemuksessa esitetty hanke on vastoin voimassa ole-
vaa asemakaavaa seka juuri voimaan tullutta Keran osayleiskaavaa, joissa
erikseen kielletdan paivittaistavarakauppa ja elintarvikkeiden myynti seka
vahittaiskaupan suuryksikdn sijoittaminen alueelle. Lisdksi osayleiskaava
kieltdd Keran keskusta-alueella sijaitsevan kaupan kanssa kilpailevan kau-
pan sijoittamisen ko. alueelle. Nain ollen hanke on myds Keran alueen ta-
voitteiden vastainen.

Hankkeen maankaytolliset, liikenteelliset ja kaupalliset vaikutukset ulottuvat
merkittavasti laajemmalle kuin poikkeamispaatoksellda on tarkoituksenmu-
kaista ratkaista. Tassd on hyva huomioida, ettd esitetty paivittdistavarakau-
pan 5000 k-m? on paikallisen palvelun ylaraja. Lausuntoaineiston perus-
teella em. vaikutuksia ei ole tutkittu. Mikali Espoo katsoisi hankkeen olevan
mahdollistettava, vaikka se on ristiridassa Keran alueen tavoitteiden
kanssa ja tullee vaikuttamaan sen palvelutason toteuttamiseen negatiivi-
sesti, tulisi hankkeen edellytykset tutkia asemakaavan muutoksen kautta.
Talléin kaikki hankkeen vaikutukset tulisi tutkittua riittavalla laajuudella ja
tarkkuudella, joiden lisaksi kaavaprosessissa varmistettaisiin kaikkien osal-
listen mahdollisuus esittda mielipiteensd hankkeesta.

Kauniainen on lausuessaan Keran osayleiskaavaluonnoksesta ja -ehdotuk-
sesta vastustanut laheisten aluekeskusten ja niiden keskusta-alueiden
(Kauniainen, Kera) kanssa kilpailevan paivittaistavarakaupan sijoittamista
Kilon/Nihtisillan alueelle. Espoon kaupunki on todennut vastineissaan, ettd
ko. toimintaa ei ole alueelle tulossa. Nain ollen em. tuoreeseen kaavapro-
sessiin nahden poikkeamisen myodntaminen ei toteuttaisi hyvaa hallintota-
paa. Lisaksi se olisi alueen asemakaavoituksen keskeneraisyyden vuoksi
lyhytndkoistd, koska se vaarantaisi osayleiskaavassa tavoitellun
kokonaisuuden toimivuuden.

Juuri hyvaksytyn Keran osayleiskaavan yhteydessa kaupallisten palvelujen
tarve on tutkittu tarkasti ja sen perusteella alueen maankaytolliset
periaatteet on paatetty. Nyt haettu toiminta ei toteuta naitd periaatteita.
Nihtisillan tai Keran alueiden olosuhteet eivdt ole muuttuneet
osayleiskaavan laatimisen jalkeen siten, ettd hankkeelle olisi ilmennyt
maankaytdllisia perusteita. Hanke ei my6skdan tukisi lahialueiden
palvelutasoa vaan hajauttaisi sen epatoivottavalla tavalla. Kauniaisten
intressina on sailyttad alueen yhdyskuntarakenteellisesti kestavasti
sijoittuvien palveluiden elinvoimaisuus ja asema — Kauniaisissa kuin myos
I&hialueilla.



YTJ:

Paatos:

Poikkeamispaatoshakemuksen tueksi ei ole mydskaan esitetty sellaisia
maankaytté- ja rakennuslain (MRL) edellyttamia erityisia syita, jotka
tukisivat hakemukseen suostumista tai alueen palvelutason parantamista.
Hakemuksen tueksi esitetyt perustelut ovat ensisijaisesti taloudellisia, joita
ei voida pitdéd MRLn mukaisina erityisind syina. Koska kyseessa on
rakennettu kohde, ei hanketta voida perustella asemakaavan toteuttamisen
edistamiseenkaan liittyvilla syilld. Tyhjan rakennuksen kayttéonotto ei niin
ikdan ole riittdva peruste tassa esitetyn hankkeen mahdollistamiselle,
koska muussa tapauksessa samalla perusteella kaikkien vajaakayttdisten
rakennusten kayttotarkoitus voitaisiin  muuttaa kulloisenkin intressin
mukaiseen kayttdon muista vaikutuksista valittamatta.

Toteutuessaan hakemuksessa esitetty toiminta muuttaisi oleellisesti alueen
likennemaaria. Talla saattaa olla vaikutuksia myds suunnitellun
pikaraitiotien toimivuuteen. Koska poikkeamispaatés on kaavallinen
instrumentti, tulee hankkeen liikenteelliset vaikutuksetkin tutkia em.
laajempien maankaytdllisten ja kaupallisten vaikutusten ohella.

Hakemuksessa on esitetty alueelle my6s lyhytaikaista asumista, jota
asemakaava ei mahdollista. Taman sijoittaminen vilkkaasti liikennoityjen
vaylien varsille edellyttaa lisaselvityksia ainakin mm. liikennemelun ja
pienhiukkasten osalta. Kauniaisten kaupunki ei kuitenkaan lahtokohtaisesti
vastusta hotelli- tai muun majoitustoiminnan sijoittamista alueelle, mikali
olosuhteet sen mahdollistavat. Tallaisen toiminnan voidaan katsoa tukevan
alueen elinvoimaisuutta ja tdydentavan palvelutarjontaa siten, ettd se on
samalla Keran osayleiskaavan tavoitteiden mukaista.

Edelld kirjoitetun perusteella Kauniaisten kaupunki esittaa, etta
poikkeamispaatdshakemus hylatdan ja alueelle tutkitaan asemakaavan
mukaista tai asemakaavan muutoksen kautta Keran osayleiskaavan
tavoitteiden mukaista toimintaa.

Valiokunta esittdd esityslistatekstistd ilmenevan lausunnon Espoon
kaupunkisuunnittelukeskukselle Kiinteistd Oy Kutojankulma 2 koskevasta
poikkeamispaatdoshakemuksesta.

Paatosehdotus hyvaksyttiin.



