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Hakemus ja hanke

Marine Alutech Oy Ab on hakenut poikkeamista rakentaakseen uuden
toimistorakennuksen kiinteistélle 734-640-1-346. Toimistorakennus on
kaksikerroksinen ja sen kerrosala on 600 k-m?. Hanke edellyttaa
poikkeamista asemakaavassa osoitetusta kerrosluvusta ja
rakennusoikeudesta. Rakennuspaikalla sijaitsee entuudestaan kolme
rakennusta: kaksi teollisuushallia ja toimistorakennus. Suuremman
teollisuushallin kerrosala on 1 208 k-m2. Pienempi halli on kooltaan 240 k-
mZ2. Rakennuspaikalta on tarkoitus purkaa vanha, 288 k-m?:n kokoinen
toimistorakennus pois uuden rakennuksen tielta.

Rakennuspaikka sijaitsee Teijolla Telakkatien varressa. Kiinteiston 734-
640-1-346 koko on 19 627 mZ. Kiinteistoon kuuluu kolme Telakkatien
varressa sijaitsevaa palstaa. Toimistorakennuksen rakennuspaikkana on
kiinteistdn suurin palsta, joka on tien ja meren valissa. Rakennuspaikka on
kooltaan 14 542 mZ2.

Hakijan perustelu ja arvio hankkeen vaikutuksista

"Poikkeaminen ei muuta alueen kayttotarkoitusta eika alueen luonnetta,
vaan kyse on olemassa olevan teollisuustoimintaa palvelevan
toimistorakennuksen korvaamisesta uudella toimistorakennuksella samalla
rakennuspaikalla. Rakennuksen sijoittuminen ja paamitat vastaavat
paaosin nykyista rakennusta, ja kerrosalan lisays toteutetaan toiseen
kerrokseen sijoittuvana rakentamisena, minka vuoksi rakennuksen
maantasoinen laajuus seka tontin rakennettu peittoala sailyvat olennaisilta
osin ennallaan. Ratkaisu mahdollistaa toimistotilojen tarkoituksenmukaisen
toteuttamisen sailyttden samalla riittdvat piha-alueet teollisuustoiminnan,
pysakoinnin ja pelastustoiminnan tarpeisiin.

Vaikka rakennusalalle osoitettu rakennusoikeus ylittyy, niin tontin
kokonaisrakennusoikeus ei kuitenkaan ylity, vaan hankkeen toteuduttua
kayttamatta jaa edelleen 552 k-m? rakennusoikeutta. Rakennuksen
harjakorkeus vastaa paaosin samalla ja viereisella tontilla sijaitsevien
hallirakennusten korkeustasoa, minka vuoksi rakennus sopeutuu
ymparistoonsa eikd aiheuta merkittdvaa muutosta alueen kaupunkikuvaan,
maisemaan tai mittakaavaan. Poikkeaminen ei vaikeuta asemakaavan
toteuttamista eika alueiden kayton muuta jarjestamista eika siita aiheudu
haitallisia vaikutuksia naapureille, ymparistolle tai alueen muulle kaytolle.
Hanke mahdollistaa olemassa olevan teollisuus- ja varastotoiminnan
kehittdmisen seka toiminnan kannalta tarpeellisten toimistotilojen
toteuttamisen alueen kayttotarkoituksen mukaisesti.”

Naapurien kuuleminen
Hakija on kuullut naapurikiinteistdjen 734-640-1-314, 734-640-1-389, 734-

640-1-390 ja 734-640-1-432 omistajat poikkeamista ja rakentamislupaa
varten. Naapureilla ei ollut huomauttamista rakennushankkeesta.



Kaavallinen tilanne

Asemakaava

Rakennuspaikalla on voimassa 11.4.2011 hyvaksytty asemakaava.
Rakennuspaikka on osoitettu teollisuus- ja varastorakennusten
korttelialueeksi (T-1). Asemakaavassa on osoitettu kaksi erillista
rakennusalaa, joista suuremmalla on rakennusoikeutta 2 300 k-m? ja
pienemmalla 300 k-m2. Kaavassa osoitettu kerrosluku on |.
Rakennuspaikan luoteisosa on osoitettu merkinnalla tw-1. Merkinnan
selitys: Vesialueena sailytettava teollisuus- ja varastorakennusten
korttelialueen osa. Alueelle saadaan sijoittaa korttelialueen
teollisuustoimintaa palvelevia rakenteita ja laitteita.

Rakennuspaikka sijaitsee alueella, joka on osoitettu puhdistettavaksi maa-
alueeksi. Maaperan pilaantuneisuus on arvioitava ja maapera tarvittaessa

puhdistettava ennen rakennusluvan, toimenpideluvan tai vastaavan luvan

myontamista (saa).

Kaavan yleisissa maarayksissa on lueteltu autopaikkojen
vahimmaismaarat kutakin kayttétarkoitusta varten. Toimistojen,
likehuoneistojen ja niihin verrattavien tilojen osalta autopaikkoja tulee olla
1 ap/35 k-m?.

Rakennuspaikkaa koskevia muita rakentamismaarayksia: Kortteleissa
1317 - 1322 ja 1333 - 1337, LV-1-, LV-2-, LPA-, ET- ja EV- alueilla on
maaperan rakennettavuus tutkittava ennen rakennusluvan tai
toimenpideluvan myontamista perustamistavan maarittamiseksi ja piha-
alueen tai vastaavan alueen vakavuuden varmistamiseksi. Kosteudelle
alttiiden rakenteiden alin sallittu rakentamiskorkeus on + 2,80 (N60-
jarjestelmassa).

Rakennuspaikan eli kiinteistén 734-640-1-346 suurimman palstan
kaakkoiskulma on osoitettu yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien
rakennusten ja laitosten alueeksi (ET). Alueella on matkaviestintukiasema,
johon kuuluu antennipylvas ja 15 k-m?:n suuruinen laitetila.

Poikkeamislupa
Poikkeamisluvan edellytykset (RakL 57 §):
Poikkeaminen ei saa:

1) aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden
kaytén muulle jarjestamiselle;

Uusi toimistorakennus sijoittuu asemakaavassa osoitetulle pienemmalle
rakennusalalle, jonka rakennusoikeus on 300 k-m2. Rakennusaloittain
maariteltya rakennusoikeutta on perustellusta syystd mahdollista siirtda
rakennusalalta toiselle, jos kokonaisrakennusoikeus ei ylity. Tallainen
rakennusoikeuden siirto on kaupungin kaytanndon mukaisesti kasitelty
poikkeamisena. Suuremman rakennusalan rakennusoikeus on 2 300 k-m2,
Kahteen teollisuushalliin kaytetty rakennusoikeus on yhteensa 1 448 k-m?,
joten rakennusoikeutta on jaljella 852 k-m?. Se, etta osa tasta kaytetaan
toimistorakennukseen, vahentaa hallien mahdolliseen laajennukseen
kaytettavissa olevaa rakennusoikeutta.

Molempien rakennusalojen kerrosluvuksi on merkitty |. Kaavassa ei ole
maaritelty talle rakennuspaikalle julkisivun enimmaiskorkeutta tai vesikaton
ylimman kohdan korkeusasemaa. Rakennuspaikalla sijaitsevat hallit ovat
yksikerroksisinakin huomattavan korkeita. Suuremman hallin korkeus on
noin 12,2 metria ja pienemman pressuhallin noin 11 metria.
Kaksikerroksinen toimistorakennus on 9,3 metria korkea, joten se jaa



molempia halleja matalammaksi. Se ei siten korkeutensa puolesta poikkea
ymparistdn rakennuskannasta. Koska toimistorakennuksen rakennusala
sijaitsee hyvin lahella meren rantaa, rakennus nakyy korkeutensa vuoksi
kauemmaksi Teijonselélle, kuin yksikerroksinen rakennus nakyisi. Tdma on
syyta ottaa huomioon rakennuksen ulkoasussa.

Haettu poikkeaminen ei aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan
toteuttamiselle tai alueiden kayton muulle jarjestamiselle.

2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista;
Rakennuspaikkaan ei liity luonnonsuojelun tavoitteita.

3) vaikeuttaa rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista; tai

Rakennuspaikka sijaitsee RKY-alueen (valtakunnallisesti merkittava
rakennettu kulttuuriymparisto) Iaheisyydessa. RKY-alueen (Teijon
ruukinalue) rajaus ulottuu pohjoisen puoleisen naapurikiinteiston alueelle,
kiinteistdjen valisen rajan tuntumaan. RKY-aluetta rajaavat idassa
Merikulmantie, lannessa meri, pohjoisessa Kartanorinteen uusi asutus ja
etelassa Teijontie seka Telakkatien pohjoisosa. Alueeseen kuuluvat
kartano, kirkko, hautausmaa ja masuuni ymparistoineen.

Voimassa olevassa maakuntakaavojen yhdistelmassa Teijon alueelle on
osoitettu merkittava rakennetun ympariston alue (kaavamerkinta sra,
kohde 132 Teijon ruukinalue). Sra-aluetta koskeva suunnittelumaarays:
Suunnittelun ja rakennustoimenpiteiden tulee olla kokonaisuuden
sailymista turvaavia ja edistavia. Sra-alue on RKY-aluetta laajempi. RKY-
alueen lisaksi siihen kuuluu Telakkatien varressa sijaitseva teollisuusalue,
Teijon koulun ympéristd seka Talonpohjan Teijon tien pohjoispaassa oleva
vanha tilakeskus paarakennuksineen, tydvaen asuinrakennukset ja vanha
kylamaki Teijontien varrella. Tilakeskus ymparistdineen on seudullisesti
arvokas kokonaisuus. Rakennuspaikka jad maakuntakaavassa osoitetun
sra-aluerajauksen sisdan. RKY- ja sra-alueiden rajaukset on esitetty
oheisaineistona olevassa karttaotteessa.

Teijon ruukinalueen vanhan rakennuskannan julkisivut ovat paaosin joko
rapattuja tai puuverhoiltuja ja variltdén vaalean keltaisia. Lisaksi alueella on
muutama vanha punamullattu asuin- tai talousrakennus. Vanha, vaiheittain
1950-1960 -luvuilla rakennettu teollisuushalli (Telakkatie 18) on
punatiilinen. Uudemmat teollisuushallit ovat variltdan vaaleita.
Rakennuspaikan pohjoispuoliselle naapurikiinteistdlle rakennetun hallin
julkisivut ovat lomalaudoitusta, jonka varisavy on rakennuslupakuvien
mukaan vaalea antiikinharmaa. Pienempien rakennusosien (ovet ja
otsalaudat) varisavy on kartanonkeltainen.

Toimiston julkisivumateriaaliksi on esitetty siledad mustaa peltilevya ja
vahaisessa maarin myds mustaa profiilipeltia. Rakennus poikkeaa varinsa
puolesta huomattavasti ympariston rakennuskannasta. Julkisivujen varia
on syyta muuttaa. Myds julkisivumateriaalin valintaa kannattaa viela pohtia.

Poikkeaminen ei vaikeuta rakennetun ympariston suojelemista koskevien
tavoitteiden saavuttamista. Rakentamislupavaiheessa on kuitenkin
kiinnitettava erityistd huomiota toimistorakennuksen ulkoasuun, jotta se
Iahelld RKY-aluetta sijaitsevana sopeutuu ymparistdn rakennuskantaan.

4) johtaa vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen tai muutoin
aiheuttaa merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.

Teijon teollisuusalueen asemakaavaa laadittaessa alueella teetettiin
maaperan haitta-ainetutkimus (FCG Planeko Oy. Tutkimusraportti



Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

Tiedoksianto

18.12.2008). Alueen maaperan on todettu olevan pilaantunutta.
Maaperassa on jaamia raskasmetalleista seka dljyhiilivedyista.
Tutkimusraportissa on todettu, ettd maaperan kunnostustoimenpiteisiin
tulee ryhtya viimeistdan uudisrakentamisen yhteydessa. Jos kohteessa
sijaitsevia rakennuksia puretaan, tulee maapera niiden alapuolelta tutkia.

Alueen asemakaavassa on osoitettu puhdistettavan maa-alueen rajaus
pistekatkoviivalla ja saa-merkinnalla. Maarayksen sisaltd on kuvattu edella.

Suunniteltu rakennushanke ei johda vaikutuksiltaan merkittavaan
rakentamiseen eikd aiheuta merkittavia haitallisia ymparistd- tai muita
vaikutuksia, kun rakentaminen tapahtuu asemakaavan puhdistettavaa
maa-aluetta koskevan maarayksen mukaisesti. Myoés muut edella luetellut
poikkeamisen edellytykset tayttyvat, joten poikkeaminen voidaan myontaa.

Rakennushankkeen edellyttama poikkeaminen kuuluu hallintosadnnén mu-
kaan kaupunginhallituksen toimivaltaan.

Liitteet
e Ymparistokartta
e Kopio ajantasa-asemakaavasta
e Asemapiirros
o Julkisivupiirustus

Oheisaineisto

o Leikkauspiirustus

e Pohjapiirustus

o Karttaote, RKY-alueen ja maakuntakuntakaavan sra-alueen
rajaukset

Kaupunginjohtaja

Kaupunginhallitus myontaa poikkeamisen asemakaavassa osoitetusta
kerrosluvusta ja rakennusoikeudesta ja sallii kaksikerroksisen
toimistorakennuksen rakentamisen kiinteistdlle 734-640-1-346.
Rakennuksen julkisivujen varia on muutettava; musta ei ole edella
kerrotuista syista hyvaksyttava vari. Rakentamisluvasta tulee pyytaa
kaavoittajan lausunto. Myohempien rakentamislupakasittelyiden
yhteydessa on otettava huomioon, ettad rakennusoikeutta on siirretty
rakennusalalta toiselle ja huolehdittava siita, ettd rakennuspaikan
kokonaisrakennusoikeus ei ylity. Ennen rakentamisluvan myoéntamista on
varmistettava, ettd maaperan pilaantuneisuus arvioidaan riittavalla
tarkkuudella ja tarvittaessa puhdistetaan maapera.

Rakentamislupaa tulee hakea kahden vuoden kuluessa tdman paatoksen
voimaantulosta.

Maksu kaupunginhallituksen myoéntamasta poikkeamispaatdksesta on 700
euroa (kielteinen paatds 340 €) elinvoimajaoston 30.9.2025 hyvaksyman
hinnaston mukaisesti.

Marine Alutech Oy Ab
Lupa- ja valvontavirasto
Rakennusvalvontapalvelut



Asemakaavayksikko



