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Mita Espoo tekee, kun kaupungille tulee
aloite kayttotarkoituksen uudistamiseksi?

RAKLI:n Tilat kaytt6on -tulosseminaari 15.2.2018
Aleksi Kare / erikoissuunnittelija, lakimies / kaupunkisuunnittelukeskus
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@ £553° Sisalts

* Yleista kayttotarkoituksen muutoksista Espoossa

Muutosten instrumentit

Tapausesimerkkeja Espoosta: Otaniemi, Olari, Kirkkojarvi

Miten toimitaan, kun kaupungille tulee aloite kayttétarkoituksen
uudistamiseksi

Miten jatkossa — klinikan tulokset kaytantéon
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Espoo Yleisesti kayttOtarkoituksen
muutoksista Espoossa

» Kayttotarkoituksen muutoksia tiedustellaan tai laitetaan vireille
lisdantyvassa maarin

— Asemakaavamuutoksina ollut vuosittain noin kymmenen

— Poikkeamispaatoksilla jonkin verran vahemman

* Muutokset koskevat yleensa liike-/toimistotilojen muuttamista asunnoiksi
» Epakurantteja kiinteistoja, jotka eivat houkuttele toimi- tai liiketiloina
huonon sijainnin tai toiminnallisuuden vuoksi

» Kaupungin tehtava harkintaa alueellisen kehityksen nakokulmasta

— ongelmana esim. laajojen toimisto-/liiketila-alueiden muutokset kaukana
palveluista

- Edellyttdd kaavallista kokonaistarkastelua



Espoo  Kayttotarkoituksen muutoksen
Instrumenteista (1/2)

» Kayttotarkoituksen muutokset edellyttavat padasaantoisesti
poikkeamispaatoksen tai kaavamuutoksen (tarkasteltavan
rakennuksen ja rakennuspaikan soveltuvuus kayttotarkoitukseen monelta
kannalta, yleensa useita poikkeamisia)

* Rakennusvalvonta tilapaisella rakennusluvalla max. 5 vuodeksi —
pysyvampi kayttd edellyttdd kaavamuutosta tai poikkeamista. Erityisen
kiireiset hankkeet ensin tilapaisend, myohemmin kaavalla tai
poikkeamisella.

— Tilapéaisena esim. vaistokoulutilat, yksityiset paivakodit, turvapaikanhakijoiden
vastaanottokeskukset

* Pysyvia kt-muutoksia ei yleenséa suoraan rakennusluvalla vahaisena

poikkeamisena, paitsi erityistapauksia:

— Periaatteet Olari ja Kirkkojarvi

— Pienen liiketilan sijoittaminen toimisto-, teollisuus- tai varastotontille tai tyétila
asunnon yhteydessa



Espoo  Kayttotarkoituksen muutoksen
Instrumenteista (2/2)

» Kayttotarkoituksen muutoksissa on usein lahdetty keskustelemaan
hankkeen kanssa poikkeuslupamenettelysta, mutta paadytty
kaavamuutokseen (esim. Fortumin torni)

« Kaavamuutos ei aikataulullisesti ole juurikaan hitaampi kuin
poikkeuslupa, mikali poikkeamisen tarpeita on useita tai ne
ovat vaikutuksiltaan laajalle ulottuvia

Poikkeusta/vahaista poikkeusta ei saa mydntaa, jos se johtaa
vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa
merkittavia haitallisia ymparistd- tai muita vaikutuksia




ESPOO Valhekaava kokellussa

* MRL 50.2 §, voimaan 1.5.2017: "Asemakaavan muutos voidaan laatia
myos vaiheittain.”

* Espoossa vireilla pysakointinormin yhtenaistaminen kaupungin uusien
pysakadintiohjeiden mukaisiksi. Kokeiltavana kaksi erilaista mallia Otaniemessé ja
Kivenlahdessa.

* Kokeiluvaihe, tarkoitus soveltaa myohemmin muihinkin osakokonaisuuksiin.
Kayttotarkoituksen muutokset mainittu yhtené soveltamisesimerkking, reunaehtoja
vaikutusten laajuudesta riippuen (HE 251/2016).

Lisatietoja vaiheittaisten asemakaavan muutosten etenemisesta Espoossa
Kivenlahti: www.espoo.fi > Asuminen ja ymparistd > Kaavoitus > Asemakaava >
Asemakaavoituskohteet > Espoonlahti > VK 4001-4005

Otaniemi: vaiheittainen asemakaavan muutos VK2001: www.espoo.fi > Asuminen ja
ymparistd > Kaavoitus > Asemakaava > Asemakaavoituskohteet > Tapiola > VK 2001

Lisatietoja: Outi Reitmaa, aluearkkitehti, outi.reitmaa@espoo.fi
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Espoo Otaniemen esimerkkeja (myonteisia, ehdollisia
poikkeamispaatoksia, kaavassa paaasiassa YO)

* Tietotie 1: Ravintola opetus- ja tutkimuslaitosrakennukseen. Poikkeaa
kaavasta kayttotarkoituksen ja julkisivumé&arayksen osalta.

» Lampomiehenkuja 2 & 3: Koulu ja paivakoti tutkimuslaitosrakennukseen.
Poikkeaa kayttotarkoituksesta, autopaikkanormista, luonnonmukaisena
sailytettavalle alueen osalle sijoitetaan pihoja, osa alueesta aidataan.

» Miestentie 5: Hotellin rakentaminen liike- ja toimistorakennusten ja
opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueelle.

* RKY-luonne nakyy paaasiassa julkisivuja ja ulkotiloja koskevissa
ehdoissa, lahtbkohtaisesti ei esteena luvan myontamiselle. Keskeista
yhteistyd museoviranomaisten ja ELY-keskuksen kanssa.
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espoo Case Olari — periaatteet

* Alueelta paljon tiedusteluja kayttotarkoituksen muutoksista

* Yksittain ratkaistuina veisivat paljon aikaa / miten varmistaa
yhtendinen ja tasapuolinen linja ottaen huomioon alueen kehittyminen

* Valtuustoaloite 2014 kaytannon sujuvoittamiseksi
- Selvitys kt-muutosten periaatteista Olarissa
* Hyvaksyttiin ksl:ssa 16.3.2016

» Taman perusteella rakennuslupia voi hakea suoraan
(edellytysten tayttyessa) ja voidaan myontaa vahaisina poikkeamisina

« Samanlainen selvitys tehtiin ja hyvaksyttiin myéhemmin Espoon
keskukseen Kirkkojarven alueelle



OLARIN KIVIJALKATILOJEN KAYTTOTARKOITUSTEN MUUTOKSET ASUMISEEN
KSL 16.3.2016

Valtuustoaloite 2014:
Kokeilu liiketilojen muuttamiseksi

asuinhuoneistoiksi esimerkiksi Olarin !

alueella, kevennetty prosessi

Selvitys:
Olarin kivijalkatilojen

muutosmahdollisuudet asunnoiksi —

yleispiirteiset periaatteet, 17.9.2015
Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy, Ramboll

Selvitys:
Olarin kivijalkatilojen
muutosmahdollisuudet asunnoiksi:

Pysakadinnin periaatteet
Espoon kaupunkisuunnittelukeskus,
Liikennesuunnitteluyksikko
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Viivoitettu kaupunkikuvallisesti arvokas alue:

Rakennus- ja kulttuurihistoriallisia arvoja on
suojeltava

Suojelu kohdistuu ominaispiirteiden vaalimiseen

- Kehittdmisen tulee tapahtua alueen omista
lahtokohdista ja eritysarvojen sanelemin ehdoin

- Kehittdmisessa paino ominaisluonteen sailymiseen

Alueella on voimassa vuodelta 1972 laajoina ja yhtenaisina
Olari - asemakaava Olarinkadun itéapuolella ja
Kuitinmaki - asemakaava Olarinkadun [ansipuolella — Kuunkadun pohjoispuolella.

Kuitinmaki Il - asemakaava vuodelta 1976 Kuunkadun eteldpuolella on repaleisempi.

Aikoinaan keskeisena tavoitteena oli luoda

aktiivinen, autoliikenteesta erotettu jalankulkuymparisto.

Korttelirakenteella tavoiteltiin tiivistd ja kaupunkimaista rakentamista.

Kortteli- ja puistoalueet tukeutuvat alueen lapi kulkevaan kevyen liikenteen paaraittiin.
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Tavoitteena
kaupunkikuvallisten ja
kulttuurihistoriallisten arvojen
seka

ominaispiirteiden sailyttdminen

...... ! - N 5 _ "= _m Olari-Kuitinméaen kokonaiskaupunkikuvan kannalta keskeinen erityisvyohyke (Ruomelanraitti)

e
’ |
- - o l 1 ™ Julkisen kaupunkitilan kannalta keskeiset alueet, kaupunkirakenteessa erottuva tai
'\ ‘ ‘—| ‘_ | B merkittava vyohyke, erityisid arkkitehtonisia arvoja kaupunkikuvallisen ilmeen kannalta

,‘ v . iom - Julkisen kaupunkitilan kannalta keskeiset alueet, kaupunkirakenteessa erottuva tai
- ottt B merkittava vyohyke, ei erityisia arkkitehtonisia arvoja kaupunkikuvallisen ilmeen kannalta

sl =" Alue, joka ei kaupunkikuvan kannalta ole erityisen merkittava yhtendinen kokonaisuus
= g1k
ol | o § v Olari-Kuitinmaki - raitti, “keskustaruoto”
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Tavoitteena kivijalkatilojen
....... J + sailyminen alkuperaisessa
kayttétarkoituksessa paaraitin
varrella ja aukioiden ymparilla

Aktiivinen kaupallinen / tydpaikkavydhyke

Naivettynyt kaupallinen piste (Vanhan Olarin ostoskeskus)
Puoliaktiivinen, asumisen, kivijalkaliiketilojen ja palvelujen vydhyke
Toiminnallisesti yksipuolinen, padasiassa asumista kasittava vyohyke
Aukiotila, jonka kivijalassa paljon liiketiloja / palveluja

Aukiotila, jonka kivijalassa vahan toimintoja

Paaraittiin liittyva keskeinen viher-/ puistoalue / kentta

Kaupallisesti kiinnostava sijainti

@ Haetut poikkeusluvat (hyviksytty / vireills / hylitty,

4 A A= muutos asunnoksi, PK=muutos paivakodiksi, ?=ei tietoa)

. (
X 1 == rasaurero

* A X #a L oSaign?Zey 3\ B ceceecen Jalankulku- / pydrireitti
- % (%)
1 3 4
""" "& N Raitit:
-y & ‘ N W Padraitin toiminnallisesti aktiivinen osa, runsaasti aktiivisia kivijalkapalveluita ja -liikkeita

) £ EE W Paaraitin toiminnallisesti puoliaktiivinen osa, jonkin verran aktiivisia kivijalkapalveluita ja -liikkeita
«y O 2 P I liak ki ki kivijalkapalvel liikk
.

-y " . ; J B W § Pddraitin toiminnallisesti passiivinen osa, kivijalassa ei asumista, palveluita tai aktiivisia liiketiloja

- " '
‘m “-y . = mm Muu raitti, jonka varrella on liiketiloja tai palveluita
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K L P at ¢ Kartta selvity 4 Olarin kivijalkatilojen isuudet
bt e Do e d asunnoiksi — yleispiirteiset periaatteet, 17.9.2015,
e * . Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy, Ramboll
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Osa-alueet, joilla kayttotarkoituksen muutoksia asumiseen:
T, - - ei tulisi tehdd, osa- alue kaupunkikuvallisesti ja toiminnallisesti merkittava kaupunkirakenteessa
Y \ r- [ -eitulisitehdd, osa-alueella on huomattavaa toiminnallista merkitysta kaupunkirakenteessa
‘2 e [ -yoidaan tehdi osa-alueen kaupunkikuvallinen ja toiminnallinen merkitys huomioiden
n - voidaan tehda osa-alueen kaupunkikuvallinen merkitys huomioiden

- voidaan tehd3, alueella ei ole erityisié kaupunkikuvallista tai toiminnallista merkitysta
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. A v" 4 Aritendit Anttita & Rusanen Oy, Ramboll
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PYSAKOINNIN PERIAATTEET

Vihrea

Muutos ei lisda pysakaointipaikkatarvetta
Pysakdéintipaikkoja vuoden 2015 laskenta-
ohjeen mukainen maara

Punainen

Muutos vaatii uusia pysakéintipaikkoja
Pysakointipaikkoja huomattavasti
vahemman kuin vuoden 2015
laskentaohjeen mukaan pitéisi olla

Perustuu seuraaviin:

Pysakointipaikkojen maara
Asemakaavojen maaraykset

2015 Pysakdinnin periaatteet

Mahdollinen pyséakdintipakkojen tarve
kayttotarkoitusten muutosten seurauksena

Kartta selvityksesta: Olarin kivij ilojen isuudet
asunnoiksi — yleispiirteiset periaatteet, 17.9.2015, 14
Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy, Ramboll




2 ¥ Sinisella rajatuilla alueilla
kivijalkatilan saa muuttaa
asunnoksi rakennusluvalla

“ laaditut selvitykset

. . Varmistaen asumisen
‘ :\‘-El ‘;‘-._.\. “ ‘ { -‘ edellytykset
‘. .

- 1-. x ‘ ‘.‘“‘ K

> 3R b LIRS
i3 ‘?-&s“’»\‘
‘ »\\ 3"_3& Rajauksen sisélla osa-alueet, joilla
s \\" ": . 1 kayttotarkoituksen muutoksia voidaan
' o % tehda (2A 2Bja 3)ja

A g 4 pysakaintipaikkoja ei tarvitse toteuttaa
""""""" . tai pysakdintipaikan tarve arvioidaan
..... 1% o EL e
e tapauskohtaisesti

. ¢ (vihreat ja keltaiset alueet)

© Kartta selvity a: Olarin kivijalkatilojen llisuudet
. e Aasunnoiksi — yleispiirteiset periaatteet, 17.9.2015, 15
I‘ Arkkitehdit Anttila & R 1 Oy, Ramboll




KUVIA
PAARAITIN VARRELTA

Ruomelanraitin itapaa

Yldkuvassa
nakyma itaan

Alakuvassa
nakyma lanteen
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Kuutamoinen eteldan kohti
Kuitinmaen ostoskeskusta

Kuitinméaenraitti
Aurinkokehran
itareunalla

Selvityksessa
kuvia tasta
sivulla 11, ks.
kohde 8 ja 9

Kuitinmé&enraitti
Aurinkokehran
eteldpuolella,
nakyma eteldén
kohti
Maapallonrataa

Kuitinmaenraitti
Maapallon-
radalta
pohjoiseen
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EsP3e Miten toimitaan, kun aloite tulee

* Yhden luukun periaate: kaupunki ohjaa tietoa

1. Ennakkoneuvottelu: Hankkeen edellytykset ja selvitystarpeet
2. Hakemuksen jatto: Kasittely nopeampi kun edellytykset
selvilla — taydennystarpeita voi aina tulla — vuoropuhelu ja
ohjeistus sovittujen yhteyshenkil6iden kautta

3. Kasittely: KSK yhteydesséa muihin tahoihin (ELY, museo ym)

4. Paatos: kaava: toimielimet / poikkeaminen:
kaupunkisuunnittelujohtaja

5. Rakennuslupavaihe: rakennusvalvonta

19



@,

EsPge Miten jatkossa: klinikan tulokset kaytantoon

* Periaatteena asiakaslahtoisyys: tyhjat tilat eivat kenenkaan etu

* Nykylainsaadannon puitteissa kayttotarkoituksen
muutosprosessit vaikuttaisivat toimivilta = lisda vuoropuhelua
yhteisten tavoitteiden saavuttamiseksi. Laki antaa reunaehdot,
mutta asiakaspalvelua voi aina parantaa.

* Alueelliset tarkastelut ja periaatteiden hyvaksyttaminen
lautakunnalla melko ty6las menettelytapa, kaavamuutos ja
poikkeaminen toimivaksi havaittuja valineita.

» Kaavoittajan ja rakennusvalvonnan yhteistydona voidaan linjata
mm. poikkeamisen ja vahaisen poikkeamisen rajapintaa seka
joitain tulkintakysymyksia — toiveet kannattaa tuoda ilmi, jotta

nousevat keskusteluun myds kaupungin sisalla.
20



ESPOO Kitos!



mailto:outi.reitmaa@espoo.fi
http://www.espoo.fi/

