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Paatos

Virastopaallikkd paatti hyvaksya Kiinteistdé Oy Helsingin ltakeskuksen
asemakaavoja nro 11980 ja 12024 koskevan poikkeamishakemuksen.
Hakemuksen mukainen hanke edellyttaa poikkeamista:

Tontilla 45177/7 (koskee asemakaavaa 11980):

— Rakennusoikeuden ylitysta yhteensa 7499 k-m2, josta liiketiloja on
1972 k-m2, huoltopihoja 3207 k-m2 ja pysakointilaitoksessa sijaitse-
via varastotiloja 2320 k-m2. Ylitysten osuus kaavan rakennusoikeu-
desta on 18 %.

— Enimmaiskerroslukujen ja vesikattojen ylimpien korkeusasemien yli-
tyksia poikkeamishakemuksen liitteena olevan selvityksen (liite 2)
mukaisesti.

Tontilla 45177/6 (koskee asemakaavaa 11980):

— Enimmaiskerroslukujen ja vesikattojen ylimpien korkeusasemien yli-
tyksia poikkeamishakemuksen liitteena olevan selvityksen (liite 3)
mukaisesti.

Tontilla 45176/7 (koskee asemakaavaa 12024):

— Rakennusoikeuden ylitysta yhteensa 1200 k-m2, josta liiketiloja on
156 k-m2, huoltopihoja 800 k-m2 ja pysakdéintilaitoksessa sijaitsevia
varastotiloja 244 k-m2. Ylitysten osuus kaavan rakennusoikeudesta
on 20 %.

— Enimmaiskerroslukujen ja vesikattojen ylimpien korkeusasemien yli-
tyksia poikkeamishakemuksen liitteena olevan selvityksen (liite 4)
mukaisesti.

Tontilla 45176/8 (koskee asemakaavaa 12024):

— Vuokra-asuntojen vahimmaiskeskipinta-alan 75 h-mz2 alittamista si-
ten, etta
o asuntojen keskipinta-ala on noin 50 h-m2,
o perheasuntojen (keittion/keittotilan lisaksi kolme asuin-
huonetta tai enemman) osuus huoneistoalasta on noin 50
%,
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o perheasuntojen keskipinta-ala on noin 70 h-m2.
Poikkeaminen mydnnetaan seuraavilla ehdoilla:

— Mikali tontin 45176/8 asuntoja ei toteuteta vuokra-asuntoina, huo-
neistojakauman tulee noudattaa am-ohjelman 2012 mukaista asun-
tojakaumaa: Asuntojen huoneistoalasta vahintaan 50 % tulee to-
teuttaa asuntoina, joissa on keittion/keittotilan lisaksi kolme asuin-
huonetta tai enemman. Naiden asuntojen keskipinta-alan tulee olla
vahintaan 80 h-m>.

Kiinteistd Oy Helsingin Itakeskus (jattopaivamaara 20.6.2016)

45. kaupunginosan (Vartiokyld) tontit 45176/7-8 ja 45177/7-8.

Kauppakeskuksen ja asuntojen (161 470 k-m2) rakentaminen poiketen
voimassa olevista asemakaavoista:

Tontilla 45177/7 (koskee asemakaavaa 11980):

— Rakennusoikeuden ylitys yhteensa 7499 k-m2, josta liiketiloja on
1972 k-m2, huoltopihoja 3207 k-m2 ja pysakointilaitoksessa sijaitse-
via varastotiloja 2320 k-m2. Ylitysten osuus kaavan rakennusoikeu-
desta on 18 %.

— Enimmaiskerroslukujen ja vesikattojen ylimpien korkeusasemien yli-
tyksia poikkeamishakemuksen liitteena olevan selvityksen
(31.5.2016) mukaisesti.

Tontilla 45177/6 (koskee asemakaavaa 11980):

— Enimmaiskerroslukujen ja vesikattojen ylimpien korkeusasemien yli-
tyksia poikkeamishakemuksen liitteena olevan selvityksen
(31.5.2016) mukaisesti.

Tontilla 45176/7 (koskee asemakaavaa 12024):

— Rakennusoikeuden ylitys yhteensa 1200 k-m2, josta liiketiloja on
156 k-m2, huoltopihoja 800 k-m2 ja pysakdintilaitoksessa sijaitsevia
varastotiloja 244 k-m2. Ylitysten osuus kaavan rakennusoikeudesta
on 20 %.

— Enimmaiskerroslukujen ja vesikattojen ylimpien korkeusasemien yli-
tyksia poikkeamishakemuksen liitteena olevan selvityksen
(31.5.2016) mukaisesti.
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Tontilla 45176/8 (koskee asemakaavaa 12024):

— Asuntojen vahimmaiskeskipinta-alan 75 h-m2 alittamista siten, etta
o asuntojen keskipinta-ala on noin 50 h-m2
o perheasuntojen (keittion/keittotilan lisaksi kolme asuin-
huonetta tai enemman) osuus huoneistoalasta on noin 50
%
o perheasuntojen keskipinta-ala on noin 70 h-m2.

Hakijan perustelut kerrosalojen ylityksen osalta:

— Kauppakeskuksen keskeiselle sijainnille on tarkoitus sisallyttaa suu-
ri elokuvateatterikokonaisuus. Sen optimaalinen sijainti toisessa
kauppakerroksessa edellyttaa asemakaavan mukaista suunnitel-
maa suurempaa volyymia ja lattiapinta-alaa, jolloin rakennusoikeu-
den kerrosala ylittyy.

— Kauppakeskuksen kokonaissuunnitelma on muuttunut kaavoitusvai-
heesta merkittavasti ja nykyisella suunnitelmalla on pyrkimys saa-
vuttaa kaavoitusvaiheen tavoitteitta merkittavasti laadukkaampi ko-
konaisuus.

— Huoltopihat ovat luonteeltaan pysakointi- ja teknisten tilojen kaltaisia
rakennuksen paakayttotarkoitusta tukevia ja mahdollistavia tiloja,
joiden sijoittaminen rakennukseen ulkoseinien sisaan parantaa
oleellisesti alueen turvallisuutta, siisteytta ja esteettisyytta seka va-
hentaa merkittavasti ympariston asukkaille kauppakeskuksen huol-
toliikenteesta aiheutuvaa hairiota.

— Poikkeama rakentaa huoltopihoja asemakaavaan merkityn rakennu-
soikeuden lisaksi toteuttaa maankayttomaksun perusteena ollutta
tulkintaa.

— Pysakointilaitoksen toiminnan luonteen ja tyypillisen tilankayton
vuoksi laitokseen jaa ajoratojen ja ramppien yhteyteen katve- ym.
alueita jotka on suunniteltu erotettavaksi seinilla pysakaintitiloista.
Nama alueet jaisivat muuten vaille hyodyllista kayttoa.

— Tontin perustamisolosuhteet estavat rakentamasta kellarikerrosta,
johon pysakaintitiloja voisi sijoittaa.

— Maanpaallisiin kerroksiin pysakadintitilojen yhteyteen toteutettavia
varastoja perustelee pysakdintikerrosten tilojen tarkoituksenmukai-
nen kaytto. Katve- ym. tilojen hydédyntaminen varastotiloina ei kas-
vata rakennuksen kokonaisvolyymia.

Hakijan perustelut kerroslukujen ja vesikattojen ylimpien korkeusase-
mien ylitysten osalta:

— Elokuvakeskus on osa rakenteilla olevan kauppakeskuksen koko-
naissuunnitelmaa. Elokuvakeskukselle on varaus asemakaavassa
12024, korttelin 45176 korttelialueella KM-1, mutta Itavaylan katta-
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misen toteutuksen lykkaantyessa on kokonaisuuden kannalta toimi-
vimmaksi vaihtoehdoksi osoittautunut sijoitus talle tontille. Elokuva-
keskus lisaa alueen kulttuuritarjontaa, tukee monia kaupallisia pal-
veluja ja elavoittaa aluetta myos ilta-aikaan. Elokuvakeskuksen eri-
korkuisten salien projektorihuoneet sijoittuvat eri tasoille siten, etta
suunnitelmassa on elokuvakeskuksen alueella kerroksia enemman
kuin asemakaavassa sallitaan. Koska kyseiset lisakerrokset ovat
kerroskorkeudeltaan matalampia kuin ymparoivat liiketila- ja eloku-
vasalikerrokset, ei niilla ole vaikutusta rakennusmassan kokonais-
korkeuteen.

— Tekniset tilat sijoittuvat korkeiden elokuvasalien viereen ja ne tuke-
vat rakennuksen kokonaismassoittelua.

— Kattokonehuoneiden asemakaavasta poikkeava sijoittelu mahdollis-
taa myds korkean kauppakaytavan ja kattoikkunat.

— Kauppakeskuksen kaupunkikuvallista ratkaisua on suunnitelmassa
parannettu mm. kattopuistolla, massan vapaalla muotoilulla ja laa-
dukkailla rakennusmateriaaleilla. Kauppakeskuksen ylakerrosten
massoittelu ja kattomaisema suunnitellaan kuin "viides julkisivu” ot-
taen huomioon myos naapuruston asukkaiden nakymat.

— Voimassa oleva asemakaava perustuu nykyisen Polarin talon tontti
45177/6) sailyttamiselle. Kauppakeskussuunnitelman kehittyessa
on paadytty Polarin talon korvaamiseen uudisrakennuksella, joka
mahdollistaa sujuvan jalankulkuyhteyden kauppakeskuksen lapi se-
ka selkean ja turvallisen pysakdintilaitoksen, joka liittyy saumatto-
masti ensimmaisen rakennusvaiheen pysakaintilaitokseen.

Hakijan perustelut asuntojen vahimmaiskeskipinta-alasta poikkeamisen
osalta:

— Rakennuspaikka on hyvin keskeinen ja urbaani. Kysynta talla kaa-
va-alueella, ltdkeskuksen metroaseman laheisyydessa, kohdistuu
pieniin asuntoihin.

— Asuntojen yhteismaara on suunnitelmassa n. 126 kpl ja ne kaikki
suunnitellaan vuokra-asunnoiksi. Ylimmat kerrokset on varattu
isommille asunnoille ja alemmissa kerroksissa on paaosin pienia
asuntoja. Rakennusala asuntotorneille on mitoitettu niin, etta kaiken
kokoisiin asuntoihin on saatavissa riittavasti ikkunapinta-alaa. Kaikil-
le asunnoille on suunniteltu myos parvekkeet ulko-oleskeluun.

— Rakennuksen alimpiin kerroksiin ja kattokerrokseen on sijoitettavis-
sa kaikki asemakaavan vaatimat ja rakennusvalvonnan ohjeistuk-
sen mukaiset asuntoja palvelevat aputilat. Ulko-oleskelu on sijoitet-
tavissa asemakaavan maaraysten mukaan tornien valiselle liiketilo-
jen kattopinnalle. Viereisen tontin liikerakennus suojaa kattopihaa
pohjoisen puolen Itavaylan likennemelulta.
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Saannokset, joista poiketaan

Haettu toimenpide on vastoin voimassa olevaa asemakaavaa ja siten
vastoin maankaytto- ja rakennuslain 58 §:n 1 momenttia.

Lahtotiedot

Rakennuspaikka sijaitsee alueella, jolla on voimassa 16.11.2011 vah-
vistettu asemakaava nro 11980 ja 24.4.2013 vahvistettu asemakaava
12024.

Tontit 45177/6-7 (asemakaava 11980):

— Tontit ovat liikerakennusten korttelialuetta, jolle saa sijoittaa vahit-
taiskaupan suuryksikoita, julkisten palvelujen tiloja ja toimistotiloja.
Tontilla 7 rakennusoikeutta on 41700 k-m2 ja tontilla 6 14300 k-m2.

— Tontilla 7 enimmaiskerrosluku on paaosin kolme ja vesikaton ylin
korkeusasema +19. Teknisten tilojen rakennusalueen kohdalla
enimmaiskerrosluku on 4 ja vesikaton ylin korkeusasema +25.

— Tontilla 6 enimmaiskerrosluku on paaosin 4 ja vesikaton ylin kor-
keusasema +22. Asiakkaankadun/Gotlanninkadun varressa enim-
maiskerrosluku on 3 ja vesikaton ylin korkeusasema +16.

Tontti 45176/7 (asemakaava 12024):

— Tontti on liikerakennusten korttelialuetta, johon saa sijoittaa vahit-
taiskaupan suuryksikoita, hotellin, elokuvakeskuksen ja kuntosaliti-
loja. Rakennusoikeutta on 6000 k-m2.

— Enimmaiskerrosluku on osin kolme ja osin 4 ja vesikaton ylin kor-
keusasema osin +18.30 ja osin +31.30.

Tontti 45176/8 (asemakaava 12024):

— Tontti on asuinkerrostalojen korttelialuetta, johon saa sijoittaa myos
liiketiloja. Asuinkerrosalan enimmaismaara on 8400 k-m2 ja liiketilo-
jen 1300 k-m2.

— Enimmaiskerrosluku on osin kolme ja osin 4 ja vesikaton ylin kor-
keusasema osin +18.30 ja o sin +31.30.

— Asuntojen keskikoon tulee olla vahintdan 75 h-m2.

Nykytilanne: Tontin 45177/7 lansiosassa sijaitsee vuonna 1977 valmis-
tunut K-Citymarket, joka rakennushankkeen edetessa tullaan purka-
maan. Tontin itdosassa on rakennustyot kaynnissa ostoskeskushank-
keen ensimmaisen vaiheen osalta. Tontilla 45177/6 on vuonna 1988
valmistunut liikerakennus, joka rakennushankkeen edetessa tullaan
purkamaan. Tonttien 45176/7-8 alue toimii valiaikaisena parkkipaikka-
na.
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Osallisten kuuleminen ja lausunnot

Paatoksen perustelut

Hakemuksesta on tiedotettu naapureille kaupunkisuunnitteluviraston
asemakaavaosaston kirjeella (11.8.2016). Heille on varattu tilaisuus kir-
jallisen muistutuksen tekemiseen. Muistutuksia ei ole esitetty. Laajempi
kuuleminen ei ole tarpeen, koska poikkeamisella ei ole vaikutuksia laa-
jemmalle.

Hakemuksesta on pyydetty lausunto kiinteistoviraston tonttiosastolta,
joka ilmoittanut, etta tonttiosastolla ei ole huomauttamista.

Haettu toimenpide voidaan toteuttaa, koska:

enimmaiskerroslukumaarien ja katon korkotasojen ylitykset edista-
vat kaupunkikuvallisesti laadukkaan ja arkkitehtonisesti ilmeikkaan
likerakennuskokonaisuuden toteuttamista eivatka heikenna viereis-
ten alueiden viihtyisyytta tai tulevaisuuden kaavoitusmahdollisuuk-
sia,

liketilojen maaran ylitys on perusteltua kauppakeskuksen kaavoi-
tusvaiheeseen verrattuna merkittavasti muuttuneilla kokonaissuun-
nitelmilla, joiden mukaan kauppakeskukseen sijoittuu alun perin Ita-
vaylan paalliseen kansirakennelmaan suunniteltu elokuvakeskus.
Elokuvakeskuksen sijoitus osaksi hakemuksen mukaista kauppa-
keskusta on perusteltua edelld mainitun kansirakentamisen epavar-
man toteutumisen ja alueen kaupallisen kulttuuripalvelutarjonnan li-
saamisen vuoksi,

kerrosalan ylitykset huoltopihoilla ovat perusteltuja, koska huoltopi-
hat ovat kaupunkikuvallisista seka kayton turvallisuuteen ja hairiot-
tomyyteen liittyvista syista toivottavaa rakentaa kerrosalaan lasket-
tavina katettuina ja ulkoseinalinjan taakse sijoittuvina tiloina,
kerrosalan ylitykset pysakaintilaitoksen sisalla ovat perusteltuja,
koska pysakdintilaitoksen sisalle sijoittuvat tilat, joita ei voi kayttaa
pysakointiin, on tarkoituksenmukaista hyddyntaa kerrosalaan las-
kettavina varastotiloina eivatka ne kasvata rakennuksen volyymia,
pienasuntovaltainen rakentaminen on perusteltua joukkoliikenneter-
minaalin valittdmassa laheisyydessa ja rakennuspaikassa, jossa pi-
hatilojen maara jaa normaalia pienemmaksi. Kaavan keskipinta-ala-
maarayksesta poikkeamisen perusteluna on lisaksi Asumisen ja sii-
hen liittyvan maankaytdn toteutusohjelma 2012, jonka mukaan huo-
neistotyyppijakauman ohjaus koskee lahtokohtaisesti vain omistus-
ja osaomistusasuntotuotantoa. Poikkeamispaatoksen ehdon mu-
kaisten rajoitteiden perusteena on huoneistotyyppijakauman moni-
puolistaminen ja perheasuntojen saatavuuden turvaaminen tarkoi-
tuksenmukaisessa maarin.
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Sovelletut oikeusohjeet

Maksu

Poikkeamisen erityisia syita ovat tontin ja rakennusalan tarkoituksen-
mukainen rakentaminen, tilanteen muuttuminen asemakaavan laatimi-
sen jalkeen seka asemakaavan toteutumisen edistaminen.

Haettu toimenpide ei aiheuta paatoksessa asetetuin ehdoin haittaa
kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle taikka alueiden kayton muulle
jarjestamiselle, eika vaikeuta luonnonsuojelun taikka rakennetun ympa-
riston suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista. Haettu toi-
menpide ei myodskaan johda vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentami-
seen eika muutoin aiheuta merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita
vaikutuksia.

Maankaytto- ja rakennuslaki 58 § 1 mom, 145, 171, 173, 174 §
Maankaytto- ja rakennusasetus 85 ja 86 §
Kaupunkisuunnittelutoimen johtosaanto 6 § kohta 19a
Kaupunkisuunnittelulautakunta 23.4.2013, 140 §

Rakennusvalvontataksa 2016, 8 §

1000 euroa

Voimassaolo ja jatkotoimenpiteet

Ennen mahdolliseen rakennustoimenpiteeseen ryhtymista on saatava
rakennuslupa, mikali sellaista edellytetdaan. Rakennus- tai muu mahdol-
lisesti vaadittava lupa on haettava kahden vuoden kuluessa poikkea-
mispaatdksen lainvoimaisuudesta lukien. Lupahakemukseen on liitetta-
va tama paatos lainvoimaisuustodistuksineen.

Tama paatos annetaan julkipanon jalkeisena arkityopaivana jolloin sen
katsotaan tulleen asianosaisen tietoon. Julkipanopaiva vastaa poytakir-
jan nahtavillaolopaivaa. Paatoksen oikaisuvaatimusaika paattyy 14 pai-
van kuluttua paatoksen tiedoksisaannista.

Kuulutusteksti kirjaamoon

Lisatiedot

Mikko Naveri, arkkitehti, puhelin: 310 37331

mikko.naveri(a)hel fi

Liitteet

1 Hakemus
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2 Poikkeamat ja perustelut, tontti 45177/7
3 Poikkeamat ja perustelut, tontti 45177/6
4 Poikkeamat ja perustelut, tontti 45176/7
5 Poikkeamat ja perustelut, tontti 45176/8
6 Ymparistokartta
7 08 asemakaava 11980
8 08 asemakaava 12024
Muutoksenhaku
Oikaisuvaatimus, poikkeamispaatoksen tekeminen
Otteet
Ote Otteen liitteet
Hakija Lainvoimaisuusohje, poikkeamis-
paatos, kirjaamo
Oikaisuvaatimus, poikkeamispaa-
toksen tekeminen
Hakijan edustaja Lainvoimaisuusohje, poikkeamis-
paatds, kirjaamo
Oikaisuvaatimus, poikkeamispaa-
toksen tekeminen
Uudenmaan ELY-keskus Oikaisuvaatimus, poikkeamispaa-
toksen tekeminen
Liite 2
Liite 3
Liite 4
Liite 5
Liite 6
Tiedoksi
Kaupunkisuunnitteluvirasto/Koski, Mehtonen, Wiberg
Rakennusvalvontavirasto/Saransalmi
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