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Citymarket-tontti
kortteli 45177
tontti 7

Asemakaavapoikkeama 31.5.2016

1. Rakennusoikeuden ylitys liiketilojen, huoltopihojen ja pysikéinnin varastojen pinta-
alojen osalta:

Asemakaavan rakennusoikeus 41 700 k-m2
Suunnitelman paakayttétarkoituksen mukaiset tilat 49 199 k-m2

Asemakaavan ja lain sallimat ylitykset:

Pysé&kointi 45 230 k-m2
Tekniset tilat 10 648 k-m2
Ulkoseinat yli 250 mm 95 k-m2
Sallitut ylitykset yhteensa 55 973 k-m2
Kerrosalan ylitys, johon haetaan poikkeamislupaa:
Liiketilat 1972 k-m2
Huoltopihat 3207 k-m2
Pysékoinnin varastot 2 320 k-m2
Ylitys yhteensa 7 499 k-m2
Osuus rakennusoikeudesta 18%
Perustelut:
Liiketilat

Kauppakeskuksen keskeiselle sijainnille on tarkoitus sisallyttéa suuri elokuvateatterikokonaisuus. Sen op-
timaalinen sijainti toisessa kauppakerroksessa edellyttda asemakaavan mukaista suunnitelmaa suurem-
paa volyymia ja lattiapinta-alaa, jolloin rakennusoikeuden kerrosala ylittyy.

Kauppakeskuksen kokonaissuunnitelma on muuttunut kaavoitusvaiheesta merkittavasti ja nykyisella su-
unnitelmalla on pyrkimys saavuttaa kaavoitusvaiheen tavoitteitta merkittavasti laadukkaampi kokonaisuus.
Tavoitteena on parantaa alueen palvelutarjontaa ja luoda tarkoituksenmukainen kaupallinen kokonaisuus.

Huoltopihat

Huoltopihat ovat luonteeltaan pysakéinti- ja teknisten tilojen kaltaisia rakennuksen paakayttotarkoitusta
tukevia ja mahdollistavia tiloja. Asemakaavaan on merkitty oikeus rakentaa pysakéinti- ja teknisia tiloja
asemakaavaan merkityn rakennusoikeuden lisaksi, mutta huoltopihojen osalta vastaavaa merkintas ei ole
tehty. Niiden sijoittaminen rakennukseen ulkoseinien sis&én parantaa kuitenkin oleellisesti alueen turval-
lisuutta, siisteytté ja esteettisyytta seka vahentaa merkittavasti ymparistén asukkaille kauppakeskuksen
huoltoliikenteesté aiheutuvaa hairista.

Kaupunkisuunnitteluviraston, kiinteistéviraston ja asemakaavamuutoksen hakijan valisissa asema-
kaavoitusta ja maankayttésopimusta kasitelleiss& neuvotteluissa ja sitd seuranneessa viranomaiskasittel-
yssa maankayttémaksun perusteena on ollut KM-tontin liikekayttstarkoitukseen osoitettu kerrosala, johon
huoltopihojen kerrosalaa ei ole luettu. Pyydetty poikkeama rakentaa huoltopihoja asemakaavaan merkityn
rakennusoikeuden liséksi toteuttaa maankayttémaksun perusteena ollutta tulkintaa.
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Kerroslukujen ja vesikattojen ylimpien korkeusasemien ylitykset:

Asemakaavassa vesikaton ylimmiksi korkeusasemiksi on maéaritetty korot +19.0 ja +25.0. Suurimmat sal-
litut kerrosluvut ovat 3 ja 4.

Suunnitelmassa vesikatolla on useita eri korkeusasemia rakennuksen massoittelun mukaisesti ja ylimman
kohdan korkeusasema on paikallisesti +30.650. Suunnitelma on p&&osin asemakaavan mukaisesti 3 - 4
kerroksinen, mutta osittain muodostuu 5 - 6 kerroksisia osia.

Asemakaavasta poikkeavat vesikattokorkeudet on esitetty oheisessa kaaviossa:

'Asemakéavari korké +.19.000 ot :
[Suunnitelman korko +27.400

[Asemakaavan korko +19,000
Suunnitelman korko +24.150
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Asemakaavasta poikkeavat kerrosluvut on esitetty oheisessa kaaviossa:

\,,/\, R ; " " | Asemakaavan kerrosluku Il
o / <~ |Suunnitelman kerrosluku VI N i,
Asemakaavan kerrostuku |-~ Kolmen kerroksen ylitys \+21.450
Suunnitelman kerrosluku IV ’ \ :
Yhden kerroksen ylitys y +25.150 PY kS 4l
. A AR RO 21450 N, S

el

7 Asemakaavan kerrosluku ]
=| Suunnitelman kerrosluku VI
A Kolmen kerroksen ylltys

+22.90f

/P21 21.450

,- Asemakaavan kerrosiukulll [
Suunnitelman kerrosluku IV
Yhden kerroksen y||tys

“|Asemakaavan kerroéluku 1]
Suunnitelman kerrosluku IV
~|Yhden kerroksen ylltys

Asemakaavan kerrosluku il Asemakéavan kerrosluku IV
Suunnitelman kerrosluku V s |Suunnitelman kerrosluku V
*%|Kahden kerroksen ylltys |Yhden kerroksen ylitys

Punaisella katkoviivalla rajatulle alueelle on jo saatu rakennuslupa (lupatunnus 45-1952-15-A) ja muutos-
lupa (lupatunnus 45-3792-15-AM), jotka sallivat alueen kerrosluku- ja korkeusasemapoikkeamat.

Perustelut:

Rakennuksen suunnitelmassa on pyritty muodostamaan isosta rakennusmassasta monimuotoinen, mutta
yhtenainen kokonaisuus. Ylin kattokerros muodostaa osan tasta kokonaisuudesta ja sen muotoilu ylittda
vesikatolle asetetut ylimmaét korkeusasemat elokuvakeskuksen, liiketilojen ja teknisten tilojen osalta.

Elokuvakeskus on osa rakenteilla olevan kauppakeskuksen kokonaissuunnitelmaa. Elokuvakeskukselle
on varaus asemakaavassa 12024, korttelin 45176 korttelialueella KM-1, mutta Itavaylan kattamisen
toteutuksen lykkaantyessa on kokonaisuuden kannalta toimivimmaksi vaihtoehdoksi osoittautunut sijoitus
talle tontille. Elokuvakeskus lisaa alueen kulttuuritarjontaa, tukee monia kaupallisia palveluja ja elavéittaa
aluetta myds ilta-aikaan.

Elokuvakeskuksen erikorkuisten salien projektorihuoneet sijoittuvat eri tasoille siten, etté suunnitelmassa
on elokuvakeskuksen alueella kerroksia enemman kuin asemakaavassa sallitaan. Koska kyseiset lisaker-
rokset ovat kerroskorkeudeltaan matalampia kuin ympérsivét liiketila- ja elokuvasalikerrokset, ei niilléa ole
vaikutusta rakennusmassan kokonaiskorkeuteen.

Tekniset tilat sijoittuvat korkeiden elokuvasalien viereen ja ne tukevat rakennuksen kokonaismassoittelua.
Kattokonehuoneiden asemakaavasta poikkeava sijoittelu mahdollistaa my&s korkean kauppakaytavan ja
kattoikkunat.

Kauppakeskuksen kaupunkikuvallista ratkaisua on suunnitelmassa parannettu mm. kattopuistolla, mas-
san vapaalla muotoilulla ja laadukkailla rakennusmateriaaleilla. Kauppakeskuksen ylakerrosten massoit-
telu ja kattomaisema suunnitellaan kuin "viides julkisivu” ottaen huomioon myés naapuruston asukkaiden
nakymat.
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