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Espoon kaupunkisuunnittelukeskus pyytda Kauniaisten kaupungin lausun-
toa 12.4.2019 mennessa poikkeamispaatdshakemuksesta, joka koskee
olemassa olevan toimistorakennuksen osan kayttétarkoituksen muuttamis-
ta maaraaikaisesti (15 vuotta) liikerakennukseksi toimistorakennusten kort-
telialueella Kilon kaupunginosassa, osoitteessa Nihtisillantie 3, Espoo.
Hanke poikkeaa voimassa olevasta asemakaavasta sekd viime vuonna
lainvoimaiseksi tulleesta Keran osayleiskaavasta liiketilojen (paivittaistava-
rakauppa) sijoittamisen osalta sek& vahaisen rakennusalaylityksen ja istu-
tettavalle alueelle rakentamisen osalta. Lausuntopyyntd, hakemus seka sii-
hen sisaltyvat suunnitelmat ovat oheismateriaalina.

Kaavallinen tilanne ja hakemuksen mukaisen toiminnan laajuus

Hakemuksen mukaisella alueella on voimassa Espoon kaupunginvaltuus-
ton 15.11.2010 hyvaksyma Nihtisilta, muutos 130129, asemakaava. Siina
korttelin 54017 tontti 9 on osoitettu toimistorakennusten korttelialueeksi,
jolle on osoitettu rakennusoikeutta kahdelle rakennusalalle yhteensad 18
400 k-m2 siten, ettd etelaisemmalla rakennusalalla kerroksisuus on yhdes-
ta viiteen (I, V) ja pohjoisemmalla katuun rajautuen neljasta kahteentoista
(IV, XII). 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 osin tyopaikka-alueeksi (TP/km), jonne voidaan osoit-
taa toimitilojen ja palvelujen lisaksi sellaisia seudullisesti merkittavia vahit-
taiskaupan suuryksikkdja, jotka kaupan laatu huomioon ottaen voivat sijoit-
tua myds keskusta-alueen ulkopuolelle, kuten auto-, rauta-, huonekalu-,
puutarha- ja maatalouskauppaa. Liséksi alueelle voidaan sijoittaa sellaista
kauppaa, joka vaatii paljon tilaa, ei kilpaile keskustaan sijoittuvan kaupan
kanssa ja jonka tyypillinen asiointitiheys on pieni. Alueelle ei saa sijoittaa
uusia paivittadistavaramyymaloita eika paivittdistavaramyyntia sisaltavia va-
hittdiskaupan suuryksikoita tai myymalakeskittymia. Alueen osuus maakun-
takaavassa osoitetusta merkitykseltdan seudullisen vahittaiskaupan suur-
yksikdn enimmaismitoituksesta on ko. alueella (Nihtisilta) enintaan 1/2.

Osin korttelialue on asuin- ja tyopaikka-alueeksi (A1/TP), jossa asuminen,
palvelut ja tyopaikkatoiminnot sekoittuvat. Alueelle tulee osoittaa ymparis-
téhairidita aiheuttamattomia toimintoja. Alueelle tulee varata toiminnallisia
virkistysalueita ja -palveluja. Alueelta tulee varmistaa toimivat yhteydet
muille virkistysalueille.


https://kartat.espoo.fi/IMS/?layers=Osoitekartta&lon=Ajantasa-asemakaava%252C%2520v%25C3%25A4rillinen&cp=6677294,25486376&z=0.25&title=Nihtisillantie%25203
https://kartat.espoo.fi/documents/kaavamaaraykset/130129.pdf

Osayleiskaavassa on erikseen osoitettu Kutojantie 1:een varaus paivittais-
tavarakaupalle (ca, keskustatoimintojen alakeskus), mutta samalla kielletty
erikseen vahittaiskaupan suuryksikén sijoittaminen alueelle. Ko. varaus on
toteutunut. Linkki Keran osayleiskaava-aineistoon.

Tontille on toteutunut viisikerroksinen toimistorakennus, jonka laajuus on
hakemuksen mukaan 10 245 k-m2. Haettu hanke on laajuudeltaan 2750
k-m2 ja se on esitetty sijoitettavaksi olemassa olevan rakennuksen yksiker-
roksiseen osaan. Pysakointi on osoitettu tontille maantasoon. Hankkeen
kayttdtarkoitus poikkeaa asemakaavasta, minka lisdksi tontin italaitaan
suunniteltu lastauslaituri sijoittuisi osittain rakennusalan ulkopuolelle seka
osin istutettavalle tontin osalle, jolle on osoitettu istutettava puurivi.

Kauniaisten kaupungin lausunto poikkeamispaatoshakemuksesta

Poikkeamispaatdoshakemuksessa esitetty hanke on vastoin voimassa ole-
vaa asemakaavaa seka juuri voimaan tullutta Keran osayleiskaavaa, joissa
erikseen kielletdan paivittdistavarakauppa ja elintarvikkeiden myynti alueel-
la. Lisaksi osayleiskaava kieltdd Keran keskusta-alueella sijaitsevan kau-
pan kanssa kilpailevan kaupan sijoittamisen ko. alueelle. Nain ollen hanke
on myos Keran alueen tavoitteiden vastainen. Huomionarvoista on myos
se, ettd hankkeen valittémassa laheisyydessa on osayleiskaavassa kohde-
merkinnalld osoitettu paivittaistavarakauppavaraus (ca, keskustatoiminto-
jen alakeskus), joka on toteutunut ja tayttda lahialueen paivittaistavara-
kauppatarpeen.

Hankkeen maankaytolliset, liikenteelliset ja kaupalliset vaikutukset ulottuvat
merkittavasti laajemmalle kuin poikkeamispaatoksella on tarkoituksenmu-
kaista ratkaista. Lausuntoaineiston perusteella em. vaikutuksia ei ole tutkit-
tu. Mikali Espoo katsoisi hankkeen olevan mahdollistettava, vaikka se on
ristiridassa Keran alueen tavoitteiden kanssa ja tulee vaikuttamaan sen
palvelutason toteuttamiseen negatiivisesti, tulisi hankkeen edellytykset tut-
kia asemakaavan muutoksen kautta. Talldin kaikki hankkeen vaikutukset
tulisi tutkittua riittavalla tarkkuudella ja kaavaprosessissa varmistettaisiin
kaikkien osallisten mahdollisuus esittda mielipiteensa hankkeesta. Hanke
on esitetty maaraaikaisena 15 vuodeksi, joka voidaan rinnastaa pysyvaan
ratkaisuun. Tama tukee sita, ettd asiaa ei tulisi ratkaista poikkeamispaatok-
sella.

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, etta
ko. toimintaa ei ole alueelle tulossa. Nain ollen em. tuoreeseen kaavapro-
sessiin ndhden poikkeamisen mydntadminen ei toteuttaisi hyvaa hallintota-
paa ja olisi alueen asemakaavoituksen keskeneradisyyden vuoksi lyhytna-
koistd, koska se vaarantaisi osayleiskaavassa tavoitellun kokonaisuuden
toimivuuden Kilpailemalla erityisesti tulevan Keran alueen sisaisten palve-
luiden kanssa.

Juuri hyvaksytyn Keran osayleiskaavan yhteydessa kaupallisten palvelujen
tarve on tutkittu tarkasti ja sen perusteella alueen maankaytélliset periaat-


http://www.espoo.eu/fi-FI/Asuminen_ja_ymparisto/Kaavoitus/Yleiskaava/Voimassa_olevat_yleiskaavat/Keran_osayleiskaava

YTJ:

teet on paatetty. Nyt haettu toiminta ei toteuta naitéa periaatteita. Nihtisillan
tai Keran alueiden olosuhteet eivat ole muuttuneet osayleiskaavan laatimi-
sen jalkeen siten, etta hankkeelle olisi iimennyt maankaytollisia perusteita.
Hanke ei mydskaan tukisi lahialueiden palvelutasoa vaan hajauttaisi sen
epatoivottavalla tavalla. Kauniaisten intressind on sailyttda alueen yhdys-
kuntarakenteellisesti kestavasti sijoittuvien palveluiden elinvoimaisuus ja
asema — Kauniaisissa kuin myos lahialueilla.

Poikkeamispaatdshakemuksen tueksi ei ole myoskaan esitetty sellaisia
maankayttd- ja rakennuslain (MRL) edellyttdmia erityisia syita, jotka tukisi-
vat hakemukseen suostumista. Hakemuksen tueksi on sen sijaan esitetty
Keran alueen rakentumisen ja autottomuuden edistdmistd. Haettu hanke
sijaitsee yli 1,5 kilometrin etdisyydelld Keran asemasta, jonka |&hiymparis-
tosta alueen rakentuminen alkanee, ja jota ei voida pitaa kavelyetaisyytena
supermarket -tasoisen kaupan asioinnissa. Olemassa olevat kaupat Nihti-
sillassa ja Lansassa riittdvat palvelemaan todellisen kavelyalueen tarpeen
huomioiden myods Nihtisillan alueen vireilld olevien asemakaavan muutos-
ten mahdollistama asukaspotentiaali. Hanke sijoittuu siten, ettd sen asia-
kasvirta koostuu kavelyetaisyytta todennakdisimmin huomattavasti laajem-
man alueen asukkaista muodostaen hankkeesta Turunvaylan liikenteeseen
perustuen jopa seudullisen yksikdn. TAma vahvistaa edelleen, ettd hank-
keen maankaytolliset edellytykset ja vaikutukset pitdisi tutkia merkittavasti
poikkeamispaatosta laajemmin.

Hakemuksen tueksi esitetyt perustelut ovat ensisijaisesti taloudellisia ja
hankkeen mukaisen toiminnan kannattavuutta perustelevia, joita ei voida
pitdd MRLn mukaisina erityisina syind. Koska kyseessa on rakennettu koh-
de, ei hanketta voida perustella asemakaavan toteuttamisen edistdmiseen-
kaan liittyvilla syilld. Tyhjan tai vajaakayttdisen rakennuksen kayttéénotto ei
niin ikaan ole riittdva peruste tassa esitetyn hankkeen mahdollistamiselle,
koska muussa tapauksessa samalla perusteella kaikkien vajaakayttoisten
rakennusten kayttotarkoitus voitaisiin  muuttaa kulloisenkin intressin
mukaiseen kayttdon muista vaikutuksista valittamatta.

Toteutuessaan hakemuksessa esitetty toiminta muuttaisi oleellisesti alueen
likennemaaria aiheuttaen myods haitallisia ymparistévaikutuksia. Koska
poikkeamispaatds on kaavallinen instrumentti, tulee hankkeen liikenteelli-
set vaikutuksetkin tutkia em. laajempien maankaytdllisten ja kaupallisten
vaikutusten ohella.

Edella kirjoitetun perusteella Kauniaisten kaupunki esittda, ettd poikkea-
mispaatéshakemus hylatadan ja alueelle tutkitaan asemakaavan mukaista
tai asemakaavan muutoksen kautta Keran osayleiskaavan tavoitteiden mu-
kaista toimintaa.

Valiokunta esittda esityslistatekstista ilmenevan lausunnon Tietotalo Kiin-
teistdé Oy, Nihtisillantie 3 koskevasta poikkeamispaatdoshakemuksesta Es-
poon kaupunkisuunnittelukeskukselle.

Esittelija taydensi kokouksessa paatdésehdotusta seuraavasti:



Paatos:

KH 15.04.2019 § 65

KJ:

Paatos:

"Lisaksi valiokunta Iahettdd asian edelleen tiedoksi KH:lle ja esittaa, etta
KH oikeuttaisi yhdyskuntatoimen johtajan jattdamaan esitystekstista ilmene-
vin perustein valituksen Hallinto-oikeuteen, mikali Espoo myéntda haetun
poikkeamisen." Valiokunta hyvaksyi lisdyksen yksimielisesti.

Valiokunta esittda esityslistatekstistéa ilmenevan lausunnon Tietotalo Kiin-
teistd Oy, Nihtisillantie 3 koskevasta poikkeamispaatoshakemuksesta Es-
poon kaupunkisuunnittelukeskukselle.

Lisdksi valiokunta lahettaa asian edelleen tiedoksi KH:lle ja esittaa, ettd KH
oikeuttaisi yhdyskuntatoimen johtajan jattamaan esitystekstista ilmenevin
perustein valituksen Hallinto-oikeuteen, mikali Espoo myéntaa haetun poik-
keamisen.

Hallintosdanndn 5. luvun 18 §:n mukaan kaupunginhallituksen toimivaltaan
kuuluu kayttda MRL 193 §:ssa tarkoitettua valitusoikeutta.

Ylldolevan lausunnon lisdksi yhdyskuntavaliokunta on 12.2.2019 (§ 13)
antanut lausunnon Espoon kaupunkisuunnittelukeskukselle Kiinteistdé Oy
Kutojankulma 2 koskevasta poikkeamispaatéshakemuksesta ja esittanyt,
etta poikkeamispaatdéshakemus hylataan.
http://kauniainenfi.oncloudos.com/cqi’DREQUEST.PHP?page=meetingite
m&id=20192764-7

KH merkitsee Kiinteistdé Oy Kutojankulma 2 ja Tietotalo Kiinteistd Oy
Nihtisillantie 3 koskevat lausunnot tiedoksi ja oikeuttaa yhdyskuntatoimen
johtajan jattdmaan esitysteksteista ilmenevin perustein valitukset
Hallinto-oikeuteen, mikali Espoo myéntaa haetut poikkeamiset.

Paatdsehdotus hyvaksyttiin.


http://kauniainenfi.oncloudos.com/cgi/DREQUEST.PHP?page=meetingitem&id=20192764-7
http://kauniainenfi.oncloudos.com/cgi/DREQUEST.PHP?page=meetingitem&id=20192764-7

