Rakennuslautakunta § 56 31.08.2016

Rakennuslupahakemus, R40-2016 (Kauniaistentie 9 / 2-252-1 ja torialue 2-9902-100,
kauppakeskuksen laajennus)

1032/10.03.00/2014

RAKL 31.08.2016 § 56
Lisatiedot:
rakennustarkastaja Sirkka Lamberg, puh. 09 5056 211
etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

RAKENNUSLUPA R40-2016

RAKENNUSPAIKKA:

Kiinteistot: 2-252-1 ja 2-9902-100

Osoitteet: Kauniaistentie 9, Promenaadiaukio

Tontin 2-252-1 tiedot

Tontin pinta-ala: 3984m?2

Rakennusoikeus: 5600(kok. Ro) / 3000(liik./tsto vahim.)kem?2

Kaytetty rakennusoikeus: 0 kem?2

Kaava: Voimassaoleva asemakaava 8.5.2006
Poikkeamispaatos: Ely 10.12.2015 (UUDELY/7130/2015)

Poikkeamispaatoksen mukaiset rakennusoikeudet:

6600(kok R0)/2600-2700(liik./tsto vahim.) kem2, josta korttelialueelle/tontil-
le sijoittuu 1600-1800 k-m?2

Asuinrakennusoikeuden kerrosala:

3400 kem?

TOIMENPIDE:

Toimenpide: kauppakeskuksen laajennus, liiketilat + galleria-
kaytava

Rakennetaan: 2415 (liiketilat) + 425 (galleria) + 56,5 (ylatason
ph)= 2897 kem?2 23935 (liiketilat) + 424 (galle-
ria) + 50,5(ylatason ph)= 2868 kem?2 (250mm
ulkoseindpaksuuden mukaan) Galleriakaytava
lasketaan kaavanmukaisiin liiketiloihin

Liiketilan kerrosala: 2840 kem?2, 2818 kem2 (250mm ulkoseinapak-
suuden mukaan) josta torialueelle sijoittuu:
1387 kem?2

Tilavuus: 21000 m3



Kerrosluku: 1

Kokonaisala: 3393brm?2
Paloluokka: P1
Vaativuusluokka: vaativa
HAKIJA:

Asunto Oy Kauniaisten Tribuuni Bostads Ab
Kiinteistdé Oy Granin Kauppakeskus
Kauniaisten kaupunki

SELVITYKSIA, SUUNNITELMIA JA LAUSUNTOJA:

Rasitesopimus 24.08.2016
Sopimus koskien kayttéoikeuden luovuttamista 24.08.2016
Kiinteistdjen vaihtokirja 24.08.2016
HSY: liitoskohtalausunto 20.05.2016
Johtokartta 06.04.2016
Alustava pohjatutkimus- ja perustamistapalausunto 01.06.2016
Palotekninen suunnitelma, paloselvitys 12.08.2016
VSS tarkastelu 14.06.2016
Energiaselvitys, ET luokka (C) 01.06.2016

(e-luku = 230 kWh/m2xa, raja-arvo 240 kWh/m2xa, ilmanvuotoluku gq50=
2,0)

Kaupunkikuvatoimikunnan lausunto 24.05.2016
Kaavoittajan lausunto 17.06.2016
Taloteknisten laitteiden melupaastoselvitys 19.08.2016

RAKENNUSTARKASTAJAN SELVITYS:

Hakija anoo rakennuslupaa kauppakeskus Granin laajennuksen rakentami-
selle (paapiirustukset liitemateriaalina).

Kiinteistolle 2-252-1 rakennetaan myymala ja liiketilaa. Kyseiset tilat yhdis-
tetdan olemassa olevaan kauppakeskukseen galleriakaytavalla. Galleria-
kaytava ja osa liiketiloista sijoittuvat yleiselle torialueelle. Asiasta on Elyn
myonteinen poikkeamispaatds (liitteend).

Liiketilojen autopaikoitus on sijoitettu laajennuksen kattotasanteelle. Paikoi-
tusalueelle ajo tapahtuu olemassa olevan, kiinteistolla 235-2-250-2 sijaitse-
van rampin kautta. Ajoyhteyden rakentamiselle haetaan erillista lupaa.

Hanke poikkeaa asemakaavasta seuraavasti:

Myonteisen poikkeamispaatdksen mukaiset poikkeamat:

- ylitys kokonaisrakennusoikeudesta (kaavassa 5600 kem2, mydnnet-
ty 6600 kem?2)

- rakentaminen torialueelle (laajennus sijoittuu osin korttelialueen ulko-
puolelle)



- poikkeama liiketilan vahimmaiskerrosalasta (kaavassa 3000 kem?2,
myonnetty 2600-2700 kem2, josta korttelialueelle sijoittuu 1600-1800
kem2)

- poikkeama asuinrakennusoikeudesta (kaavassa 2600 kem2, myon-

netty 3400 kemZ2)

- poikkeama kerrosluvusta

- poikkeama rakennusalasta tontin etelarajalla (arkadia ei edellyteta
rakentaa, rakentaminen tontin rajaan asti)

Muut asemakaavasta poikkeamat:

- Kauniaistentien puoleiselle julkisivulle rakennetaan lippa, joka ylittaa
tontinrajan 1,5 metrilla.

Kauniaisten rakennusjarjestyksessa §:ssa 6 sanotaan mm. seuraavaa: Mi-
kéli rakennuksen saa rakentaa tontin kadun vastaiselle rajalle, rakennus
saa ulottua tontin rajan yli katu- tai erityisestéd syystd muulle yleiselle alu-
eelle seuraavasti: kohta 2. Sisdantulokatokset, perustukset, tekniset laitteet
Ja muut vastaavat rakennusosat saavat ulottua tontin ulkopuolelle raken-
nusvalvontaviranomaisen harkinnan mukaan. Asiasta on pyydettédvéa aina
kuntatekniikan lausunto.

Kauniaistentielle tuleva lippa on nahty tarkeaksi mm. kaupunkikuvatoimi-
kunnan lausunnossa. Saalta suojattua kulkuyhteytta kaikkiin liiketiloihin pi-
dettiin lausunnossa tarkeana.

Ylityksistd on saatu kaavoittajan ja kuntatekniikan puoltava lausunto ja yli-
tyksista on laadittu rasitesopimukset.

Kaavassa on annettu rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkaus-
kohdan ohjeelliseksi korkeusasemaksi +34,25.

Kyseisissa suunnitelmissa raystaslinjan korkeusasema on +29,70. Poik-
keama kaavassa esitetysta korkeusasemasta on 6,5 metria.

Koska korkeusero on merkittdva kaavassa maarattyyn ohjeelliseen rays-
taskorkoon nahden, on lupakasittelyssa katsottu, ettd asia tulee kasitella
poikkeamana.

Poikkeamispaatoksessa on annettu lupa poiketa rakennuksen kerrosluvus-
ta. Liiketilat ja niiden paalle sijoittuva paikoitusalue muodostavat suhteelli-
sen korkean julkisivun kerroslukuunsa nahden.

Vaikkei poikkeamispaatoksessa ole kasiteltykdan ohjeellisesta raystasko-
rosta poikkeamista, voidaan se hyvaksya silla erityisella syylla, etta kerros-
luvusta on annettu myodnteinen poikkeamispaatds. Poikkeamispaatoksen
mukainen toteutus johtaa vaistamattd kaavan ohjeellista raystaskorkoa
huomattavasti matalampaan raystaskorkeuteen.

Poikkeamista, joille ei ole saatu myodnteistd poikkeamispaatdsta, on saatu
kaavoittajan myonteinen lausunto (kaavoittajan lausunto liitemateriaali-
na)



Edella esitetyn johdosta voidaan kyseisid poikkeamia pitda vahaisina ja ra-
kennuslautakunnan hyvaksyttavina.

Hanke poikkeaa rakentamiselle asetetuista laista tai asetuksista seu-
raavasti:

Palomuurin rakentamatta jattaminen, kyseisesta asiasta on laadittu rasite-
sopimus rajanaapurin kanssa.

Paloteknisessa suunnitelmassa poikkeamia maarayksista on selvitetty seu-
raavasti:
Laajennusosa muodostuu toiminnallisesta kokonaisuudesta, jonka pa-

lo-osastokoko on noin 3170 m2. Palo-osastokoko ylittdd E1:n mukaisen

2400 m2 ja se on kompensoitu varustamalla tilat automaattisella savun-
poistolla sekd automaattisella paloilmoittimella.

Galleriakaytavaan rajautuvien vanhoijen liiketilojen julkisivu 2-3.kerroksessa
ja 1.-2 kerrosten valinen valipohja, muutetaan laajennusosan toteutuksen
yhteydessa osastoivaksi. Osastointi toteutetaan luokkaan El 60 vanhojen
kantavien rakenteiden mukaisena (kyseinen toteutus on kasitelty luvassa
R39-2016). Toteutustapa poikkeaa E1:n mukaisesta toteutustavasta ja se
on perusteltu varustamalla tilat automaattisella savunpoistolla ja
automaattisella paloilmoittimella.

Galleriatilaan rajautuvien vanhojen liiketilojen kantavat rakenteet sailyte-
tdan ja ne vastaavat luokkaa R60. Palonkestavyys poikkeaa E1:n mukai-
sesta ja on perusteltu varustamalla tilat automaattisella savunpoistolla seka
automaattisella paloilmoittimella.

Isossa myymalatilassa kulkureitin pituus ylittyy noin 16 metrid, poikkeama
on perusteltu varustamalla tila automaattisella savunpoistolla.

Esitetyt erityiset syyt poikkeamille on hyvaksyttavissa.

Kyseiset poikkeamat ovat vahaisia (MRL 175§) ja rakennuslautakunnan
mydnnettavissa. Poikkeamat eivat ole vastoin maankaytté- ja rakennuslain
pykalia 171 ja 172.

Naapureita on kuultu viranomaisen toimesta.

Naapurit ovat esittdneet huomautuksia mm. koskien katolle sijoittuvan pai-
koitusalueen nakyvyyteen, ilmastointikoneen sijoittumiseen ja liikennejar-
jestelyjen toimivuuteen (naapurihuomautukset liitemateriaalina).

Kaavassa ei edellytetd autokatosten rakentamista. Kattotasanteen kohdalla
julkisivua on jatkettu niin, ettd se muodostaa yhdessa pergolan kanssa na-
kdsuojaa pysakointialueelle.

liImastointikoneiden melutasosta on laadittu selvitys, jonka perusteella esi-
tetyn suunnitelman mukaisesti toteutettuna maaraykset tayttyvat. Laitteiden
aanitasot tullaan tarkistamaan ennen rakennuksen kayttdonottotarkastusta.



PAATOSEHDOTUS:

Naapurihuomautukset on lahetetty kaupungin yleisista liikennealueista vas-
taavalle taholle tiedoksi. Liikennealueiden suunnittelusta vastaava taho on
antanut asiasta lausunnon (kuntatekniikan vastine naapurihuomautuk-
siin liitemateriaalina).

Kaupunkikuvatoimikunta on lausunut hankkeesta seuraavaa:

Kauniaistentien puoleisessa julkisivussa 1 kerroksessa tulee jatkaa vanhan
kauppakeskuksen 1 krs sisddnvetoa. Lastauslaiturin kohdalla sisdénvetoa
ei tarvita. Néin lastauslaituri erottuu selvasti omaksi osaksi ja tulee parem-
min havaituksi parantaen liikenneturvallisuutta.

Ely on myéntédnyt hankkeessa poikkeamispdétéksen mm. sille ettd raken-
nus voidaan rakentaa eteldrajaan kiinni (arkadia ei edellyteté rakentaa, ra-
kentaminen tontin rajaan asti).

Perusteluina poikkeamalle on esitetty seuraavaa (KH 14.10.2015): poik-
keamisessa on kyse ensisijaisesti asuinrakennuksen toteuttamisesta erilli-
send, jolloin sen kohdalla arkadin toteuttamiselle ei ole endé toiminnallisia
tai kaupunkikuvallisia perusteita. Liikerakennuksen osalta suunnitelman
l&htbkohtana on keskittdéa palvelut sdélté suojassa olevan galleriakdytédvén
varrelle, jolloin alkuperéisesté suunnitelmasta muuttuneessa tilanteessa ei
ole mybsk&én tarkoituksenmukaista edellyttdé arkadin toteuttamista liikera-
kennusosuuteen. Eli kaavapoikkeaman osalta edellé esitetyt edellytykset
eivét toteudu liikerakennuksen osalta.

Kaupunkikuvatoimikunta nékee etté arkadia on ehdottoman térkeé edelly-
tys liikkeiden toiminnan kannalta, koska galleriakéytédvéa ei palvele Kau-
niaistentien puoleisia liiketiloja.

Arkadiaa pidettiin tdrkeédné myds siitd syysté, ettéd se rikkoo ison yhtenéi-
sen julkisivupinnan ja tuo siihen eloa.

Kaikille kaupunkikuvaan vaikuttaville rakennusaikaisille muutoksille tulee
saada sekd péésuunnittelijan ettd rakennusvalvonnan hyvéksyntd ennen
niiden toteutusta.

Myébs jatkosuunnittelun/detaljisuunnittelun ja rakennusaikaisen toteutuksen
laatutaso tulee séilyttéé korkeana.

Hakija on ottanut kaupunkikuvatoimikunnan huomautukset huomioon
suunnittelussa.

Rakennuslautakunta paattdd maankaytto- ja rakennuslain seka sen nojalla
annettujen sdanndsten ja maaraysten perusteella myontaa haetun luvan.
Rakennuslautakunta myontaa vahaiset poikkeamat ja vahvistaa esitetyt
suunnitelmat noudatettaviksi seuraavin maarayksin:



Rakennettavan rakennuksen iv-laitteiden melutaso ei saa aiheuttaa maa-
raysten vastaista meluhaittaa naapurikiinteistéilla. Ennen kayttdonottotar-
kastusta tulee tehda mittaukset, joissa aanitasojen maaraystenmukaisuu-
desta varmistutaan.

Arkkitehdin valitsemat julkisivujen varimallit on hyvaksytettadva kaupunkiku-
vatoimikunnalla ennen julkisivupintojen toteuttamista.

Kaikille kaupunkikuvaan vaikuttaville rakennusaikaisille muutoksille tulee
saada sekd paasuunnittelijan ettd rakennusvalvonnan hyvaksyntd ennen
niiden toteutusta.

My®6s jatkosuunnittelun/detaljisuunnittelun ja rakennusaikaisen toteutuksen
laatutaso tulee sailyttda korkeana.

Ennen rakentamista valmistelevien toimenpiteiden aloittamista on otettava
yhteys rakennusvalvontaan aloituskokouksen jarjestamiseksi.

Rakennushankkeeseen ryhtyvan tulee sopia kunnan rakennusvalvonnan
kanssa aloituskokouksen ajankohdasta ja kutsua kokous koolle ennen ra-
kennustyon aloittamista. Aloituskokouksessa tulee olla l1asna vahintaan ra-
kennushankkeeseen ryhtyva tai tdman edustaja, rakennuksen paasuunnit-
telija seka vastaava tydnjohtaja.

Ennen aloituskokousta on rakennusvalvontaviranomaiselle esitettdva tyo-
maasuunnitelma tydmaan jarjestelyistd. Tydmaa on rajattava koko raken-
nustydn ajan ja kaytettava riittavia suoja-aitoja eri tydvaiheiden turvallisuus-
vaatimusten mukaisesti.

Kyseista laajennusta ei voida ottaa kayttoon ennen kuin kayttéonottokatsel-
mus olemassa olevan kauppakeskuksen muutoslupaan (R39-2016) on teh-
ty (ajoyhteyden rakentaminen ym.).

Lastaustilan verkkoseina on toteutettava riittdvan avoimena, jotta savun-
poisto ym. tilalta vaadittavat tekniset ominaisuudet tayttyvat.

Ennen kayttdonottokatselmusta tulee perustaa rasitteena naapurikiinteisto-
ja rasittavat, 24.8.2016 paivatyn rasitesopimuksen mukaiset, oikeudet.

Rakennustoita ei saa aloittaa ennen kuin rakennustarkastaja on hyvaksy-
nyt hankkeelle:

vastaavan tyonjohtajan (MRL 122 §)

o kiinteistdn vesi- ja viemarilaitteiston rakennustyon johtajan (MRL 122
§, MRA 718)

. kiinteiston ilmanvaihtolaitteiston rakennustyon johtajan (MRL 122 §,
MRA 71 §)

Vastaavan tyonjohtajan tai rakennushankkeeseen ryhtyvan tulee tilata ra-
kennuksen paikan ja korkeusaseman merkitseminen Kauniaisten kaupun-
gin maankayttoyksikdsta ennen rakentamisen aloittamista.

Tydn etenemisen mukaan on pidettava seuraavat katselmukset:



sijaintikatselmus (myds mahdollinen maalampokaivo)
pohjakatselmus

rakennekatselmus

loppukatselmus, edellyttaa rakennushankkeeseen ryhtyvan MRL 153
§:n mukaista ilmoitusta (ks. Espoon rakennusvalvonnan nettisivut/lo-
makkeet/ loppukatselmuksen ilmoituslomake, sisaltdd myos tarkas-
tusasiakirjan yhteenvedon)

Ennen kunkin tydvaiheen aloittamista on rakennusvalvontaviranomaiselle
esitettdva seuraavat selvitykset ja suunnitelmat:

saa- ja olosuhdesuojaussuunnitelma
pihasuunnitelma

pintavesi ja hulevesisuunnitelma

pohjatutkimus

rakennesuunnitelmat

kiinteiston vesi- ja viemarilaitteiston suunnitelmat
kiinteiston ilmanvaihtolaitteiston suunnitelmat
radonpoistojarjestelman suunnitelmat
tybmaasuunnitelma

Luvan hakuvaiheen arvio hankkeen vaativuustasosta:
Paasuunnittelun ja rakennussuunnittelun osalta vaativa.

Paasuunnittelijaksi ja
rakennussuunnittelijaksi on hyvaksytty: Stefan Ahlman

Rakennusty6t on tdman rakennusluvan perusteella aloitettava kolmen vuo-
den kuluessa luvan lainvoimaiseksi tulemisesta. Lupa raukeaa, ellei sita
jatketa. Rakennustydt on saatettava loppuun viiden vuoden kuluessa ra-
kennusluvan lainvoimaiseksi tulemisesta. Lupa raukeaa, ellei sen voimas-
saoloaikaa erityisesta syysta pidenneta.

Rakentamisen asianmukaisen toteuttamisen varmistamiseksi ja tarkastus-
ten todentamiseksi rakennustydmaalla pidetdan rakennustydn tarkastus-
asiakirjaa (MRL 150 §). Tarkastusasiakirjan tulee sisaltdd rakennushank-
keessa kaytetyt keskeiset tuotteet ja selvitykset niiden kelpoisuudesta paa-
kaupunkiseudun yhtenaisten kaytantdjen kortin A1-701 mukaisesti. Tarkas-
tuslomakemallina tulee kayttaa Rakennusteollisuuden laatimaa lomakemal-
lia. Lomakemalli 16ytyy Kauniaisten rakennusvalvonnan nettisivuilta. Kysei-
nen selvitysdokumenttimalli esitetddn rakennusvalvonnalle aloituskokouk-
sessa ja pyydettaessa katselmuksien yhteydessa.

Kayttdonottokatselmusta haettaessa tulee rakennuksen kayttd- ja huol-
to-ohjeen olla riittdvassa laajuudessa valmis ja luovutettavissa rakennuk-
sen omistajille.

Energiatodistus on paivitettdva ennen kayttéonottokatselmusta. Jos toteu-
tus ei vastaa energialainsdadanndssa asetettuja vaatimuksia, on ennen hy-
vaksytyn kayttoonottokatselmuksen pitamista tehtava tarvittavat muutok-
set. Energiaselvityksen laatijan paivittdma energiaselvitys on esitettava ai-
na kayttdonottokatselmuksessa, huolimatta siitd onko energiaselvitykseen



Paatos:

tullut rakennusaikaisia muutoksia. Energiaselvityksen laatijan on varmen-
nettava energiaselvityksen toteutuksenmukaisuus allekirjoituksellaan.

Kokouksessa esiteltiin paivityt suunnitelmat:

Paivitetyissd suunnitelmissa lauhdutintila on melusuojattu ulkoseinaraken-
teilla naapurirakennukseen pain, jolloin uloin raystaslinja on kyseisen tilan
kohdalla noussut metrilla (+28,7=>+29,7). Rakennuksen katolla parkkialu-
een reunassa sijainnut saleikkdaitaus (ylareunan korkeus +30,04) on sen
sijaan poistunut suunnitelmista. Paivitetyt suunnitelmat ovat pdéytakirjan liit-
teena.

Paatdsehdotus hyvaksyttiin.



