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V Vartiokylan tontin 45052/1, tontin 45175/2 ja tonttien 45176/2-5
seka katu-, puisto- ja raideliikennealueiden asemakaavan
muuttaminen (nro 12024; Itakeskuksen hotelli ja elokuvakeskus)

HEL 2011-001477 T 10 03 03
Paatos

Kaupunginhallitus paatti esittda kaupunginvaltuustolle, etta
kaupunginvaltuusto paattaisi seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto paattanee hyvaksya 45. kaupunginosan
(Vartiokyla, Itakeskus) korttelin nro 45052 tontin nro 1, korttelin nro
45175 tontin nro 2, korttelin nro 45176 tonttien nro 2-5 seka katu-, ja
puisto-, ja raideliikennealueiden asemakaavan muutoksen 16.12.2010
paivatyn ja 18.12.2012 muutetun piirustuksen nro 12024 mukaisena ja
asemakaavaselostuksesta ilmenevin perustein.

Kasittely

Vastaehdotus:

Lasse Mannistd: kaavamaarayksista poistetaan seuraavat keskipinta-
alaa koskevat maaraykset: "AK-1-korttelialueella asuntojen keskikoon
tulee olla vahintaan 55 huoneistoneliometria. AK-2-korttelialueella
asuntojen keskikoon tulee olla vahintaan 75 huoneistoneliometria."

Kannattajat: Laura Rissanen

Aznestys

JAA-ehdotus: Esityksen mukaan

El-ehdotus: kaavamaarayksista poistetaan seuraavat keskipinta-alaa
koskevat maaraykset: "AK-1-korttelialueella asuntojen keskikoon tulee
olla vahintaan 55 huoneistoneliometria. AK-2-korttelialueella asuntojen
keskikoon tulee olla vahintaan 75 huoneistoneliometria."

Jaa-aanet: 8
Jorma Bergholm, Sirkku Ingervo, Emma Kari, Tuuli Kousa, Hannu
Oskala, Osku Pajamaki, Sirpa Puhakka, Tarja Tenkula

Ei-aanet: 7
Juha Hakola, Jussi Halla-aho, Arja Karhuvaara, Lasse Mannisto,
Marcus Rantala, Tatu Rauhamaki, Laura Rissanen

Tyhja: 0
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Poissa: 0

Aznin 8 - 7 kaupunginhallitus hyvaksyi esittelijan ehdotuksen.

Esittelija
apulaiskaupunginjohtaja
Hannu Penttila
Lisatiedot
Tanja Sippola-Alho, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36024
tanja.sippola-alho(a)hel.fi
Liitteet
1 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12024 kartta, paivatty
16.12.2010, muutettu 18.12.2012
2 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12024 selostus, paivatty
16.12.2010, muutettu 18.12.2012
3 llImakuva
4 Vuorovaikutusraportti 16.12.2010, tdydennetty 18.12.2012 ja
yleisétilaisuuden 29.9.2009 muistio
5 Osa paatoshistoriaa
Otteet
Ote Otteen liitteet
Uudenmaan elinkeino-, likenne- Kunnallisvalitus, asemakaavan
ja ymparistokeskus muuttaminen
Esitysteksti
Liite 1
Liite 2
Liite 4
Liite 5
Helsingin seudun
ymparistopalvelut -kuntayhtyma
Helen Sahkdverkko Oy
Paatosehdotus
Kaupunginhallitus paattanee esittda kaupunginvaltuustolle, etta
kaupunginvaltuusto paattaisi seuraavaa:
Kaupunginvaltuusto paattanee hyvaksya 45. kaupunginosan
(Vartiokyla, Itakeskus) korttelin nro 45052 tontin nro 1, korttelin nro
45175 tontin nro 2, korttelin nro 45176 tonttien nro 2-5 seka katu-, ja
puisto-, ja raideliikennealueiden asemakaavan muutoksen 16.12.2010
paivatyn ja 18.12.2012 muutetun piirustuksen nro 12024 mukaisena ja
asemakaavaselostuksesta ilmenevin perustein.
Tiivistelma
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Esittelija

Alue sijaitsee Itakeskuksessa, Itavaylan molemmin puolin Itavaylan
paalla, valilla Asiakkaankadun silta ja Hansasilta. Kaava-alue on
Itakeskuksen ydinaluetta.

Asemakaavan muutos mahdollistaa Itavaylan pohjois- ja etelapuolen
yhdistamisen tiivimmin toisiinsa, hotellin ja elokuvakeskuksen seka
liiketilojen ja neljan asuintornin rakentamisen. Kaavamuutoksen
kokonaiskerrosala on 46 700 k-m?, josta asumista on 16 800 k-m?>.
Uutta rakennusoikeutta on kaikkiaan 31 100 k-m?. Toteuttaminen
edellyttaa Itavaylan kattamista ja Itavaylan paalle ja viereen tulevien
korttelien rakentamista yhtena projektina. Alueelta tullaan purkamaan
jo kauan tyhjillaan ollut toimistorakennus seka edelleen kaupallisessa
kaytossa oleva Hansasilta. Purettavaa kerrosalaa on

15 600 k-m2. Hansasillan purkaminen on todettu valttamattomaksi sen
rittdmattdoman korkeusaseman vuoksi tilanteessa, jossa Itavaylan
korkeusasema on paatetty perustelluista, mm. tulvasuojeluun liittyvista
kustannussyista sailyttaa nykyisellaan.

Asemakaavaehdotus mahdollistaa viereiseen kaava-alueeseen
kuuluvan nk. Citymarketin tontin rakentamisen, kun sille muodostetaan
yhteys uudelta Gotlanninkatu- nimiselta kadulta. Citymarketilla on jo
voimassa oleva kaava ja tama hanke voidaan toteuttaa nopeammassa
aikataulussa kattamishankkeesta riippumatta. Kattamishankkeelle
etsitaan parhaillaan eri osapuolten kesken sellaisia uusia
toteuttamisvaihtoehtoja, joilla hankkeen kustannuksia voitaisiin
vahentaa ja siita saatavia taloudellisia hyotyja lisata.

Helsingin yleiskaava 2002:ssa alue on keskustatoimintojen aluetta.
Asemakaavan muutos on yleiskaavan mukainen.

Alueella ovat voimassa asemakaavat nro 7230 (vahvistettu 14.2.1975),
8000 (3.9.1979), 8210 (10.9.1980), 8450 (22.3.1982), 10629
(vahvistettu 25.2.1999) ja 10831 (tullut voimaan 28.7.2000). Kaava-
alueella on Itavaylan, Itakadun ja Asiakkaankadun katualuetta, niiden
valissa ja etelapuolella on liikerakennusten korttelialuetta (K ja KL),
pysakointipaikkojen korttelialuetta (LPA ja Ap) ja raideliikennealuetta
(LR) seka istutettavaa puistoaluetta (Pi).

Kaupunki omistaa kaikki alueet. Tontit 45052/1, 45176/2, 3, 4 ja 5 on
vuokrattu pitkaaikaisella vuokrasopimuksella yksityisille.

Asemakaavan muutokset sisalto ja tavoitteet

Kaavoitustyo on kaynnistetty Kesko Oyj:n ja YIT Rakennus Oy:n
aloitteesta.
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Keskolla on tarkoitus toteuttaa uusi Citymarket ja YIT:lla on tarkoitus
toteuttaa hotelli, elokuvakeskus ja liiketilat seka kaksi asuintornia, kun
asemakaava on tullut voimaan. Jatkossa YIT:n toimesta tutkitaan viela
pohjapinta-alaltaan isompia asuintorneja.

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on ympariston eheyttaminen
yhdistamalla Itakeskuksen etelainen ja pohjoinen osa, Itakeskuksen
toimintamahdollisuuksien parantaminen sijoittamalla metroaseman
lahelle hotelli, elokuvakeskus ja asuntoja ja kevyen liikenteen
yhteyksien parantaminen alueella sekd uuden sisaisen kehakaytavan
aikaansaaminen ltavaylan molemmin puolin olevaan
kauppakeskukseen (nykyinen kauppakeskus ja Citymarketin puoli).

Uutta asuntokerrosalaa syntyy 16 800 k-m2. Taman lisaksi liike- ja
toimistokorttelialueilla on hotelli, noin 11 000 k-m2, ja elokuvakeskus,
noin 5 000 k-m2. Loppuosa uudesta kerrosalasta on myos liike- ja
toimistokerrosalaa, eli 13 900 k-m?.

Asemakaavan muutoksessa Itavayla katetaan nykyisen
Asiakkaankadun sillan kohdalta nykyisen Hansasillan kohdalle, jolloin
Itavaylan ylapuolella yhdistetaan Itavaylan pohjois- ja etelapuoli.
Vanhat sillat on tarkoitus purkaa. Uusi kavelykatu Itavaylan ylapuolella
on ulkotilaa. Kavelykadulta on kulku uuteen kauppakeskuksen
sisdiseen kehakaytavaan. Kehakaytava yhdistaa nykyisen
kauppakeskuksen Itavaylan etelapuolisiin liiketiloihin. Keha sulkeutuu,
kun jatkossa on tarkoitus laatia asemakaavan muutos, jonka mukaan
rakennetaan uusi kauppasilta yhdistamaan Citymarket nykyiseen
kauppakeskukseen.

Marjaniementien sillalta tulee uusi katuyhteys, Gotlanninkatu,
Asiakkaankadun kulmaan, ja samalla Asiakkaankadun nimi muutetaan
Gotlanninkaduksi Visbynkadulle asti. Kauppakartanonkadusta lahteva
etela- pohjoissuuntainen katuosuus on edelleen Asiakkaankatu.

Kavelykadun vieressa sen etelapuolella on yksikerroksisia liiketiloja.
Itavaylan vieressa on kolme tornitaloa, pohjoispuolen tornit ovat
asuinrakennuksia, etelapuolen torni on hotelli. Hotellin vieressa
Gotlanninkadun puolella ja osittain sen ylapuolella on elokuvakeskus.

Itavayla alittaa korttelit kahdessa vierekkaisessa tunnelissa. Itavaylan
nykyista tasausta ei muuteta. Tunneleiden vieressa ja niiden valissa on
aluetta, jossa korttelin perustukset ja kantavat rakenteet ulottuvat
maantasoon ja sen alle kovaan maaperaan saakka. Siind on myos
tunnelien pelastusturvallisuuden vaatimia tiloja.

Lyypekinaukion varrella on liikerakennus ja kaksi uutta asuintornia.
Asuinrakennusten pihatilat ovat liike- ja asuinrakennuksen katolla, ja
asuintorneilla tulee olla myos kattoterassi. Kaikkien uusien rakennusten
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pysakointipaikat ovat tontin 45176/3 pysakaintilaitoksessa ja tontin
45176/7 uuden liikerakennuksen kahdessa ensimmaisessa
kerroksessa.

Asemakaavan muutoksen vaikutukset

Kaavalla aikaansaadaan asumiselle ja tyopaikoille uutta tonttimaata.
Uusia huomattavia asuin-, tyopaikka- ja palvelutoimintojen alueita
sijoittuu olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen. Vahittaiskaupan
suuryksikot on sijoitettu tukemaan yhdyskuntarakennetta.

Samalla on muodostettu pienimittakaavaista katutilaa
suunnittelualueen sisaiselle kevyelle liikenteelle. Nain saavutetaan
keskuksen rakentuessa kaupunkimaisuutta. Jatkotyoskentelyssa
etenkin kannen jatko-osaa suunniteltaessa tullaan kiinnittamaan tahan
erityistd huomiota. Keskittdamalla rakentamista aluekeskuksen ytimeen
ja varaamalla eri toiminnoille, kuten asumiselle ja uusille palveluille
tilaa, parannetaan samalla joukkoliikenteen
hyodyntamismahdollisuuksia ja aikaansaadaan energiatehokasta
kaupunkirakennetta. Alueidenkayton suunnittelussa merkittava
rakentaminen on sijoitettu joukkoliikenteen, erityisesti raideliikenteen
palvelualueelle.

Kansi vahentaa Itavaylan aiheuttamaa estevaikutusta.

Tiivistyva rakenne kasvattaa alueen sisaista kokonaisliikennemaaraa.
Gotlanninkadun tarkoituksena on tarjota uusi yhteys lannesta Itavaylan
etelapuolella oleviin Itakeskuksen palveluihin (Citymarket,
elokuvakeskus, hotelli, uudet asuintornit). Talla pyritaan vahentamaan
Itavaylan ja Keha l:n/Meripellontien liittyman seka
Kauppakartanonkadun lansipaan liikennekuormitusta. Keskustaan
suuntautuva liikenne paasee ltavaylalle kulkematta Keha I:n ja
Meripellontien kautta.

Kaavoitustyon yhteydessa on selvitetty uusien asuinrakennusten
asumisoloja. Kaava luo edellytykset melun ja ilmanlaadun ohje- ja
suositusarvojen mukaiselle seka pelastusturvallisuuden maaraysten
mukaiselle jatkosuunnittelulle ja toteutukselle. Selvitykset ovat
selostuksen liitteena.

Osallistumisen vaiheet ja vuorovaikutus

Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty liitteena olevan
osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmavaiheessa on esitetty 5
mielipidetta, jotka kohdistuivat nakdvammaisten turvalliseen
likkumiseen Gotlanninkatua Hansakauppiaanaukiolle, ja
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Lausunnot

Gotlanninkadun alta poistuvien autopaikkojen osoittamiseen muualle.
Mielipiteet on kaavoitustyossa otettu huomioon siten, etta
Gotlanninkadulle tulee Asujanpolun risteyksen kohdalle keskikoroke ja
likennevalo. Lisaksi voidaan jarjestaa esteeton yhteys
Hansakauppiaanaukiolle. Poistuvien autopaikkojen tilalle on osoitettu
uusia paikkoja.

Asemakaavan muutosehdotus on ollut julkisesti nahtavilla
4.2.-7.3.2011.

Ehdotuksesta ovat antaneet lausuntonsa kiinteistdlautakunta,
ymparistolautakunta, yleisten tdiden lautakunta, pelastuslautakunta,
Helsingin seudun ymparistopalvelut/vesi, Helsingin Energia -liikelaitos
ja Helen Sahkoverkko Oy, Helsingin kaupungin liikennelaitos -liikelaitos
seka Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus. Muistutuksia
ei esitetty.

Asemakaavaehdotuksen nahtavilla olon jalkeen alueen
yksityiskohtaisempi suunnittelu on edennyt, minka johdosta
kaavaehdotusta on ollut tarpeen tarkistaa. Muutoksia selostetaan
tarkemmin lausuntojen vastineissa seka kohdassa Asemakaavan
muutosehdotukseen tehdyt muutokset.

Helsingin kaupungin liikkennelaitos -liikelaitoksella ei ollut kaavaan
huomautettavaa.

Kiinteistélautakunta toteaa, ettd kaavan muutos yhdistaa Itavaylan
jakamaa aluetta ja parantaa alueen kaupunkikuvaa ja toiminnallisuutta.
Kattamisesta saatavan lisarakennusoikeuden (31 100 k-m?) tuottama
hyoty kattaa vain osittain kaupungille aiheutuvat kustannukset alueen
rakennusoikeushinnat huomioon ottaen. Lisaksi kaupungille
kattamisesta aiheutuvat kustannukset ovat hyvin etupainotteisia.
Kattaminen edellyttaa kaupunginhallituksen osoittamaa erillista
maararahaa. Toteuttaminen on haastavaa ja edellyttaa rakentamista
kerralla. LPA-tontilta 45176/3 puuttuu merkinta tontin 45179/4
velvoitepaikoista.

Yleisten toiden lautakunta toteaa, ettei kaavassa esiteta vaatimuksia
rakenteiden ja tunneleiden kaupunkikuvalliselle ilmeelle. Keha | -
Itavaylan risteyksen ratkaisusta ja tunnelista kokonaisuutena olisi tullut
laatia yhteinen suunnitelma ja yhteinen asemakaava. Mikali joudutaan
vaiheittain rakentamiseen, on huolehdittava, etta ymparistdolosuhteet
tayttavat laadukkaan asumisen vaatimukset. Kannen paallista aluetta
tulisi parantaa melusuojauksella, samoin Gotlanninkadun viereen
jaavaa ltakeskuksen leikkimakea. Itavaylan kannen alle tuleva osuus
on pohjavahvistettava ja pohjavahvistustyon kustannukset laskettava
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mukaan hydtylaskelmiin. Runsaslumisten talvien aiheuttamat
kunnossapitotehtavat ja tilantarpeet tulee ottaa huomioon myos
kansirakenteiden yksityiskohtaisessa suunnittelussa.

Asemakaavamaarayksin on huolehdittava siita, etta alueen sisaiselle
jalankululle merkityt reitit ovat kaytettavissa myads silloin, kun liikkeet
ovat suljettuna.

Ennen kaavan hyvaksymista tulee tarkoin selvittaa, millaisesta
kokonaiskustannuksesta Helsingin kaupungille on kysymys ja laatia
alueen rakentamisesta hankkeeseen ryhtyvan kanssa yhteinen
rakentamis- ja kustannusjakosopimus seka rakentamisaikataulu.

Pelastuslautakunta toteaa, ettd hankkeen vaiheittaisessa toteutuksessa
tulee huomioida viereisten tilojen turvallisuustaso rakentamisen aikana
ja myos olemassa olevien rakennusten uudelleen arviointi muuttuvissa
olosuhteissa. Myds mahdollisesti laajeneva tunneli tulee huomioida jo
tassa vaiheessa.

HSY Vesi toteaa, etta uusien johtojen rakentaminen ja johtosiirrot tulee
toteuttaa HSY:n ulkopuolisella rahoituksella ja johtosiirrot hyvaksyttaa
HSY:ssa. Lisaksi hulevesi- ja tulvareitit tulee esittaa kaavassa.
Kaavoituksen jatkotyona tulisi laatia hulevesien ja tulvan hallintaan
painottuva kunnallistekninen yleissuunnitelma. Kaavaan tulee merkita
johtokujat vesihuollon johtoja varten. Alueen korkeimpiin rakennuksiin
tulee tarvittaessa jarjestaa kiinteistokohtainen paineenkorotus riittdvan
vesipaineen varmistamiseksi.

Helsingin Energia ja Helen Sahkoverkko Oy toteavat yhteisesti, etta
alueelle tulee useassa kohdassa kaapelisiirtoja ja mahdollisesti uusia
muuntamoja. Jatkosuunnittelun yhteydessa selvitetaan korvaavat
kaapelireitit ja uusien muuntamoiden tarve.

Ymparistolautakunta toteaa, etta asemakaava antaa mahdollisuuden
kaupunkirakenteen tiivistamiselle metroaseman ymparistossa.
Asuntojen sijoittaminen paavaylien varrelle asettaa kuitenkin
merkittavia haasteita erityisesti meluhaittojen riittavalle torjunnalle. Nain
korkeilla melutasoilla asuntojen tulee avautua myos hiljaisemman
julkisivun puoleen, mika ei esitetyssa ratkaisussa ole mahdollista,
koska tornien kaikilla julkisivuilla melutasot ylittavat 60 dB.
Ymparistolautakunta katsoo, ettei se nain ollen voi puoltaa
asemakaavaehdotuksen hyvaksymista.

Parvekkeita ja viherhuoneita koskevia kaavamaarayksia tulisi
taydentaa ja selkiyttaa esittamalla tavoitteelliset melutasovaatimukset
seka ulottaa maarays koskemaan myos etelaisempia asuintorneja.
Ulkoseinien aaneneristavyysvaatimus tulisi lisata tontille 45173/23 ja
nostaa tontilla 45176/6.
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Uudenmaan ELY-keskus toteaa lausunnossaan (13.4.2011) mm, etta
asemakaava kohentaa Itakeskuksen ilmetta ja liittaa ltavaylan eri
puolet yhteen sekd monipuolistaa alueen maankayttoa.
Vanhittaiskaupan suuryksikko toteutuu yleiskaavan keskustatoimintojen
alueelle, hyvien julkisten liikenneyhteyksien aarelle.

Korttelin 45173 asuntotornien kaikilla julkisivuilla keskidanitasot ylittavat
60 dB:n (enimmilldan 68 - 70 dB). Asunnot eivat millaan puolella
avaudu julkisivulle, jolla pihan melutasot alittuisivat.

Korttelissa 45173 asuntotornien valissa on matalaa liike-, toimisto- tai
asuintilaa. Jos tahan osaan sijoitetaan asuntoja, tulisi kaavassa antaa
maarays rakenteiden riittavasta aaneneristavyydesta ltakadun puolella.

Hotellitornin julkisivulle kohdistuu enimmillaan 71 dB:n paivamelutaso.
Maaraysta rakenteiden aaneneristavyydesta tulisi kiristaa niin, etta se
takaa ohjearvojen edellyttdman melutason majoitushuoneissa.

Parvekemaaraysta tulisi tarkentaa seuraavaan muotoon: "Asunnoilla
tulee olla lasitettu parveke, mikali lasituksella pystytdan parveke
suojaamaan niin, etta paivamelutaso sielld on enintaan 55 dB
keskidanitasona laskettuna." Viherhuoneen rakentamista koskeva
maarays on syyta ulottaa koskemaan myos korttelin 45176
asuntotorneja, koska siellakaan ei tavanomaisella parvekelasituksella
voida kaikissa kohdissa taata riittavan hiljaisia parvekkeita.

Kaava-alue soveltuu enintaan valttavasti asumiseen. Taydennetyilla
maarayksilla saadaan MRL:n vaatima terveellisyys juuri ja juuri
taytettya melun ja ilmanlaadun osalta. Viihtyisana aluetta on vaikeata
pitaa.

Kaava-alueen ulkopuolella idassa on Keha I:n / Meripellontien ja
Itavaylan liittyma, joka on tarkea kohta koko itaisen Helsingin
likenteelle. Liittyma on nykyisellaan liikenteen sujuvuuden kannalta
ongelmallinen. Keha | /Meripellontien ja Itavaylan liittymajarjestelyista
tehdaan parasta aikaa yleissuunnitelmaa. Liittyman kehittamistarpeet
tulee turvata ja huomioida alueen asemakaavoissa.

Kaupunkisuunnitteluvirasto toteaa vastineena esitettyihin lausuntoihin seuraavaa:

Korttelin 45176 LPA-tontille nro 3 on lisatty merkinta tontin 45179/4
velvoiteautopaikoista.

Asemakaavan muutosehdotuksen ulkoseinien melumaarayksia ja
viherhuonemaaraysta on tarkistettu ymparistolautakunnan ja ELY-
keskuksen lausuntojen mukaisiksi. Parvekelasituksella on mahdollista
paasta 10 - 15 dB meluvaimennukseen. Parvekelasituksen
aaneneristavyyden riittdvyys varmistetaan rakennuslupavaiheessa.
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Nahtavilla olleen asemakaavaehdotuksen selostuksen liitteena on ollut
27.10.2009 paivitetty meluselvitys.

Meluselvityksesta on viela 15.12.2009 tehty uusi tarkennettu versio.
Tarkennettu versio antaa alempia julkisivuihin kohdistuvia aanentasoja
kuin 27.10.2009 paivatty versio.

Asemakaavaehdotuksessa on noudatettu aikaisempaa versiota, el
ankarampia aanenvaimennusmaarayksia kuin mita uusi versio olisi
sallinut. Tarkempi, 15.12.2009 paivatty versio on nyt liitetty selostuksen
litemateriaaliin.

Lausunnot sisaltavat monia teknisia ja kaupunkikuvallisia ratkaisuja
koskevia huomautuksia, joita on tarkoituksenmukaista ottaa huomioon
vasta jatkosuunnittelun edetessa.

Vuorovaikutusraportissa esitetaan tiivistelmat lausunnoista seka niiden
vastineet laajemmin.

Asemakaavan muutosehdotukseen tehdyt muutokset

Kaupunkisuunnitteluvirasto on 18.12.2012 tarkistanut asemakaavan
muutosehdotusta lausuntojen johdosta seuraavasti:

— Korttelin 45176 LPA-tontille nro 3 on lisatty merkinta tontin
45179/4 autopaikoista.

— Kaavamerkint6ihin on lisatty 45173/23 AK-1-korttelialueen
asuinkerrostalojen valissa olevaan kolmikerroksisen
rakennusosan julkisivuille maarays ulkoseinien, ikkunoiden ja
rakenteiden aaneneristavyydesta likennemelua vastaan 35 dB
Itdkadun ja Rostockinpolun puolelle.

— Liikerakennusten korttelialueen (KM-1) hotellitornin julkisivulle
annettu rakennemaarays 35 dB on muutettu 37 dB:ksi.

— Viherhuoneen rakentamista koskeva maarays on ulotettu
koskemaan myds korttelin 45176 asuntotorneja, joissa ei
tavanomaisella parvekelasituksella voida kaikissa kohdissa taata
riittavan hiljaisia parvekkeita.

Asemakaavamaarayksiin on lisatty seuraava maarays:

"Ohjeellisen tontin 45173/23 rakennusalalla asunnot eivat saa
avautua yksinomaan Hansakauppiaanaukion eivatka
yksinomaan jk1-alueen puolelle.”

Lisaksi selostusta on taydennetty vesipaineen paineenkorotusta
koskevalla toteamuksella.

Rakennusviraston katu- ja puisto-osaston teettdman julkisia alueita ja
infrastruktuuria seka kustannuksia koskevan selvityksen perusteella
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asemakaavan muutosehdotusta on tarkistettu seuraavilta osin:
Asemakaavamaarayksiin on lisatty seuraavat maaraykset:

"Korttelin 45176 ohjeellinen tontti 6 ja korttelin 45173 ohjeellinen
tontti 23 seka Itavaylan kattaminen, Hansakauppiaanaukio ja
Rostockinpolku on suunniteltava ja rakennettava
kokonaisuutena. Rakennuksia ei saa ottaa kayttoon ennen kuin
Itavayla on katettu koko jk2- ja jk5-alueiden seka tonttien
rakennusalojen osalta.

Ennen tonttien 45173/23 ja 45176/6 rakentamista ja Itavaylan
kattamista, tai mikali naiden tonttien asemakaavaa on
mydhemmin muutettu, saadaan tonttien 45176/7 ja 8
rakennukset toteuttaa, edellyttaen, etta selvitetaan Itavaylalta
tonttien 45176/7 ja 8 rakennuksiin kohdistuva melu ja
toteutetaan niiden ulkoseinissa, ikkunoissa ja rakenteissa
ohjearvojen edellyttamat aaneneristavyydet likennemelua
vastaan.

Tontin 45176/7 Gotlanninkadun puoleisen ulkoseinan
suunnittelussa on varauduttava tontin 45176/6 Gotlanninkadun
yli menevien rakenteiden kannattamiseen."

— "Maanpinnan likimaarainen korkeusasema."

— ltavaylan paallisen jalankulkualueen likimaaraista
korkeusasemaa +11.40 on jatkoselvitysten perusteella muutettu
luvuksi +11.70. Taman perusteella on myos kaikki
kattokorkeudet korjattu 30 cm ylospain.

— Itdvaylan, Itdkadun ja Gotlanninkadun tulevat katutasot on
merkitty asemakaavaan katetun alueen kumpaankin paahan.

— Ensimmaisesta pelastusturvallisuutta koskevasta maarayksesta
on poistettu lauseen alku: "Ennen rakennusluvan
myontamista...", koska vaiheittain toteutuksesta on maaratty
muualla.

— a2/k- maarayksen katualueen vapaa korkeus on muutettu
luvuksi 5,2 metria.

Asemakaavaselostukseen on tehty vastaavat muutokset ja
taydennykset. Rakennusviraston selvityksen johdosta on selostukseen
tarkistettu hankkeen kustannuksia ja tehty teknisluontoisia tarkistuksia.

Lisaksi kaavaselostusta on jatkosuunnittelun johdosta tarkistettu mm.
yhteiskuntataloudellisten kustannusten osalta.

Hankkeen toteuttaminen
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Kaupunki on laatinut alustavan suunnitelman Itavaylan kattamisesta
aina Keha l:lle saakka. Taman kaavan osoittama hanke on kattamisen
ensimmainen vaihe.

Itavaylan paalle suunniteltavan hotelli-, liike- ja elokuvakeskusalueen
varausta jatkettiin YIT Rakennus Oy:lle ja Kesko Oyj:lle (Klk
1.11.2012). YIT Rakennus Oy, Kesko Oyj ja kaupunki laativat alueesta
toteuttamissuunnitelman ja toteuttamissopimuksen. Hanke
suunnitellaan ja toteutetaan kokonaisuutena asemakaavan
edellyttamalla tavalla.

Hankkeen ensimmaiseen vaiheeseen kuuluu myos viereisessa
asemakaavassa 11980 (tullut voimaan 5.12.2012) esitetty Citymarketin
laajennus. Citymarketin kiinteistd on Keskon omistuksessa.
Citymarketin tontista on tehty maankayttésopimus (Khs 6.6.2011) ja
samalla kaupunki paatti myyda Citymarketin vieressa sijaitsevan tontin
45177/6 Keskolle.

Hankkeen toteuttaminen alkaa Citymarketin laajennuksesta. Kesko on
ilmoittanut kaynnistavansa laajennushankkeen nopeasti, ja on
aloittanut koko hankkeen markkinoinnin vuokralaisille.
Rakennusviraston talousarviossa on varauduttu Gotlanninkadun
toteuttamiseen, mika on edellytyksena hankkeen kulkuyhteyksien
jarjestamiselle. Kadun suunnittelu on tarkoitus kaynnistaa vuoden 2013
syksyyn mennessa ja rakentaminen vuonna 2014.

Tehdyt muutokset eivat ole olennaisia, joten ehdotusta ei ole tarpeen
asettaa uudelleen nahtaville.

Esittelija toteaa, etta esitys on kaupunkisuunnittelulautakunnan
ehdotuksen mukainen.

Kasittely kaupunkisuunnittelulautakunnassa

Esittelija toteaa viela, etta paatds syntyi lautakunnassa kahden
aanestyksen jalkeen.

Keskustelun kuluessa varajasen Ovaskainen varajasen Palaste-
Eerolan kannattamana ehdotti, etta autopaikkoja koskevaa
kaavamaaraysta muutetaan siten, etta asuinkerrostalojen osalta
autopaikkojen vahimmaismaara on 1 ap/160 k-m2.

Suoritetussa aanestyksessa esittelijan ehdotus voitti 4anin 6
(Johansson, Mannisto, Niemi, Palmroth-Leino, Puura, Rauhamaki) — 3
(Palaste-Eerola, Modig, Ovaskainen).

Keskustelun kuluessa puheenjohtaja Rauhamaki jasen Manniston
kannattamana ehdotti, ettd kaavamaarayksista poistetaan seuraavat
keskipinta-alaa koskevat maaraykset: "AK-1-korttelialueella asuntojen
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keskikoon tulee olla vahintaan 55 huoneistoneliometria. AK-2-
korttelialueella asuntojen keskikoon tulee olla vahintaan 75
huoneistoneliometria."

Suoritetussa aanestyksessa esittelijan ehdotus voitti 4anin 5 (Palaste-
Eerola, Modig, Niemi, Puura, Ovaskainen) — 4 (Johansson, Mannisto,
Palmroth-Leino, Rauhamaki).
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