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Ruukinhuhta, asemakaavan muutosehdotuksen hyvaksyminen nahtaville
(MRA 27 §), alue 420123, 42. kaupunginosa Saunalahti, poydalle 28.4.2021.
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Kaupunkisuunnittelujohtaja Hokkanen Torsti

Kaupunkisuunnittelulautakunta:

1

yhtyy vastineisiin, jotka ilmenevat asian liitteista. Mielipiteet on annettu
Ruukinhuhdan asemakaavan muutoksesta, osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta, alue 420123,

2

hyvaksyy MRA 27 §:n mukaisesti nahtaville 28.4.2021 paivatyn
Ruukinhuhta - Brukssveden asemakaavan muutosehdotuksen,
piirustusnumero 7345, 42. kaupunginosassa Saunalahti, alue 420123.

Kaupunkisuunnittelulautakunta

Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Kiviruukin eteldosaan suunnitellaan monipuolinen opisto-, tutkimus- ja
toimistokortteli seka Kiviruukinaukion ja Kiviruukinkadun yhteydet
Kivenlahden metrokeskukseen. Alueella on kaynnissa Cleantech Garden -
niminen hanke, jossa kehitetdan bio- ja kiertotalouden
osaamiskeskittymaa.

Kiviruukinpuiston suojaviheralue muutetaan Kiviruukinaukioksi, josta
rakentuu uudistuvan Kiviruukin urbaani sydan ja kytkds Kivenlahden
metrokeskukseen.

Korttelin 42004 uusi rakennusoikeus on 65 263 k-m? ja uusi
korttelitehokkuus on e=1,44. Korttelin kokonaisrakennusoikeus kasvaa
37 700 k-m=.
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Ruukinhuhta - Brukssveden, asemakaavan muutosehdotus,
piirustusnumero 7345, kasittaa korttelin 42004 seka lahivirkistysaluetta ja
suojaviheraluetta, 42. kaupunginosassa Saunalahti, alue 420123.

Aloite ja vireilletulo

Aloite asemakaavan laatimiseksi on tullut yksityiseltd Espoon
koulutuskuntayhtyma Omnian ohjaamalta Cleantech Garden -hankkeelta
seka Espoon kaupungin tonttiyksikélta. Hankkeella on alueella
suunnittelutarvevaraus. Korttelin 42004 pohjoisosan yksityinen
maanomistaja on kevaalla 2021 hakenut asemakaavan muutosta
tavoitteenaan ajoneuvoliittymien ja pysakointivaateen tarkistaminen
kampuskorttelin yhteisessa suunnittelussa. Kaavan vireilletulosta on
tiedotettu 24.6.2020.

Alueen nykytila

Suunnittelualue sijaitsee keskeisella paikalla Kiviruukin eteldosassa,
Lansivaylan varrella ja Kivenlahden metrokeskuksen pohjoispuolella.
Alueella sijaitsee nykytilassa VTT:n Bioruukin tutkimustiloja,
maanvarastoinnin valiaikaiskaytdssa olevaa rakentamatonta ja osin
puustoista tonttimaata seka suojaviheraluetta.

Alueelle rakennetaan parhaillaan kahta uudistuvaa paareittia Lansivaylan
alitse Kivenlahden metrokeskukselta Kiviruukkiin. Tschetschulininportin
alikulku toimii paaasiallisena kavelyn ja pyorailyn kulkuyhteytena
metrokeskukseen seka tarkeana virkistysyhteytena Kivenlahdesta ja
Rantaraitilta Keskuspuistoon. Muutosalueelle tulee uusi katu,
Kiviruukinkatu, joka yhdistaa Kiviruukin alueen ja Kivenlahden
metrokeskuksen alittamalla Lansivaylan. Kivenlahden puolella kadun
etelapaa seka Lansivaylan alikulku ovat parhaillaan rakenteilla.

Alueen etelapuolella kulkee Lansivayla ja sen etelapuolella sijaitsee
Kivenlahden metrokeskus, johon suunnittelualue kytkeytyy
kaupunkikuvallisesti ja toiminnallisesti.

Alueen itédpuolella kulkee Tschetschulininportin kevyen liikenteen yhteys ja
sen lansipuolella sijaitsee nykytilassa liikkerakennus pysakdintialueineen.



Alueen pohjoispuolella sijaitsee Kiviruukin teollisuusaluetta.

Alueen lansipuolella sijaitsee Ruukinmaen kallioalue ja koira-aitaus.
Voimassa oleva maakuntakaava-, yleiskaava- ja asemakaavatilanne
Maakuntakaava

Uudenmaan maakuntakaavassa alue on osoitettu tiivistettavaksi
taajamatoimintojen alueeksi seka taajamatoimintojen alueeksi.

Vireilld oleva Uusimaa-kaava 2050, joka korvaisi nykyisen
maakuntakaavan, on asetettu tdytantéonpanokieltoon kaavasta jatettyjen
valitusten perusteella hallinto-oikeusprosessin ajaksi. Maakuntahallituksen
7.12.2020 voimaan maaraamassa, taytantédnpanoon kielletyssa
kaavaehdotuksessa alue on osoitettu metroaseman laheisyydessa
paakaupunkiseudun ydinvydhykkeeksi.

Asemakaavan muutoshanke on voimassa olevan maakuntakaavan ja
Uusimaa-kaava 2050 ehdotuksen mukainen ja tukee osaltaan
joukkoliikenteeseen pohjautuvan kaupunkirakenteen tiivistamisen
tavoitteita.

Yleiskaava

Alueella voimassa olevassa Espoon eteldosien yleiskaavassa alue on
kehitettavaa teollisuusaluetta (T). Sen itapuolelle on osoitettu virkistysalue
ja virkistysyhteys. Sen lapi on osoitettu uusi maanpaallinen raideyhteys.

Alueella on vireilla Kiviruukin osayleiskaava.

Kaupunginhallituksen 14.1.2019 hyvaksymissa Kiviruukin osayleiskaavan
tavoitteissa todetaan mm., etta alueelle kaavoitetaan asumisen lisaksi
alueita myos ilmastoty6ta edistavalle elinkeino-, koulutus- ja
tutkimustoiminnalle kuten cleantech-, bio- ja kiertotaloustoimijoiden
innovaatiokeskittymalle.

Osayleiskaavaehdotuksessa suunnittelualueen etelapuolta,
metrokeskuksen laheistd aluetta esitetdan tydpaikka-alueeksi seka
palveluiden ja hallinnon alueeksi (TP/P), jolle voidaan sijoittaa koulu- ja
opetustoimintaa, ymparistohairidta tuottamatonta tutkimustoimintaa seka
asumista. Suunnittelualueen pohjoisosaa esitetdan tyépaikka-alueeksi (TP-
1), jolla sallitaan bio- ja kiertotalouteen liittyvaa tutkimus-, kehitys- ja
koetoimintaa. Toiminnan kehittdmisessa tulee ottaa huomioon kaavassa
osoitettu ymparoiva maankaytto.

Osayleiskaavaehdotuksessa kaavamuutosalueen eteldaosaan on esitetty
puistomaisema- ja vehreana kehitettava aukio, joka toimii osana
Keskuspuiston ja rantaraitin valista keskeista virkistysyhteytta.
Joukkoliikenteen runkoyhteys kulkisi alueen pohjois- ja ita sivuitse ja
virkistysalue Ruukintien ja Lansivaylan valissa muutettaisiin aukioksi.

Osayleiskaavaehdotuksessa osalle suunnittelualuetta on merkitty
onnettomuusriskien vaikutusalueen suojavyohyke, jolle ei saa sijoittaa
asuinkerrostaloja tai muita herkkia toimintoja. Suojavydhyke liittyy
suunnittelualueen pohjoisosan VTT Bioruukkiin, jolla on
ymparistoluvanvaraista, TUKES:in valvomaa kemikaalitoimintaa.



Osayleiskaavaehdotuksen yleisissa maarayksissa maaratadan seuraavaa:
Jatkosuunnittelussa ja rakentamisen vaiheistuksessa tulee ottaa huomioon
ajantasaiset onnettomuusriskit ja suojavyohykkeiden laajuudet.
Maankayton jatkosuunnittelussa tulee edistda uusiutuvien energialahteiden
ja ylijagdmaenergian hyédyntamista sekd uusiutuvan energian
tuotantomahdollisuuksia. Toimintojen sijoittelussa tulee huomioida
energiataloudellisuus. Massoittelussa tulee huomioida passiivisen ja
aktiivisen aurinkoenergian hyédyntaminen seka ylilammolta suojautuminen
passiivisin keinoin. Alueella tulee pyrkia alueellisiin tai korttelikohtaisiin
jaahdytys- ja viilennysratkaisuihin. llmastonmuutokseen varautuminen ja
ekosysteemipalvelut on turvattava hyddyntamalla luontopohjaisia
ratkaisuja niin julkisilla alueilla kuin kortteleissakin.

Asemakaavan muutos on osayleiskaavaehdotuksen mukainen.
Asemakaavan muutos ei ole ristiriidassa voimassa olevan yleiskaavan
kanssa, silla muutoksen kayttotarkoitukset soveltuvat keskeisella metron
viereisella sijainnilla teollisuusalueen (T) reunalle, tukevat nykymuotoisia
teollisuuden ja tutkimuksen toimintoja ja kaavamuutos koskee pient3,
joskin keskeista osaa laajasta ja yleispiirteisesta aluevarauksesta.

Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa asemakaava Kivenlahden teollisuusalue,
muutos.

Korttelin 42004 pohjoispuoli on osoitettu teollisuusrakennusten
korttelialueeksi (TT-1). Kaavan mukainen rakennusoikeus on 13 263 k-m?
ja se on paaosin toteutunut tutkimus-, laboratorio- ja toimistotiloiksi.
Korttelin eteldpuoli on osoitettu vahittdiskaupan suuryksikon (KM-1)
korttelialueeksi. Kaavan mukainen rakennusoikeus on 14 300 k-m2,
Rakennusoikeutta ei ole kaytetty.

Kortteli 42004 rajautuu Ruukinmestarintien ja Ruukintien katualueisiin,
Ruukinmaen lahivirkistysalueeseen seka Kiviruukinpuiston
suojaviheralueeseen. Suojaviheralueelle on merkitty kavelyn ja pyorailyn
yhteydet Kivenlahden Metroasemalle johtavaan Tschetschulininportin
alikulkuun. Lahivirkistysalueelle on merkitty koirien ulkoilutusalue, joka on
toteutettu paaosin suojaviheralueen puolelle.

Suunnittelualueen kaakkoispuolella on kaynnissa Tiilismaenrinteen
asemakaavan muutos, jossa suunnitellaan asuinkerrostalokortteleita.
Lansivaylan etelapuolelle on vastikdan lainvoimaistunut Kivenlahden
metrokeskuksen asemakaava, joka mahdollistaa tehokasta ja
keskustamaista tdydennysrakentamista Lansivaylan varteen.

Osallistuminen ja vuorovaikutus (MRA 30 §)

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma hyvaksytty 15.6.2020 ja se on ollut
nahtavilld nimelld Ruukinhuhta asemakaavan muutos. Osallisille oli varattu
mahdollisuus lausua mielipiteensa suunnitelmasta 25.8.2020 mennessa.
Mielipiteita saatiin yksi kappale ja lausuntoja yksi kappale.

Mielipiteessa vastustettiin usean kerroksen korkuista rakentamista
suunnittelualueelle, jonka laheisyydessa sijaitsee matalia pientaloja.
Kaupunginmuseo totesi lausunnossaan, ettei asemakaavan muutoksella
ole merkittavia vaikutuksia alueen kulttuuriymparistéarvoihin.



Saadun palautteen ja viitesuunnittelussa luontevaksi todetun ratkaisun
perusteella kaavaehdotuksessa on rajoitettu rakennusten kerroslukua.

Asemakaavan muutos

Asemakaavan muutos mahdollistaa modernin koulutuksen, tutkimuksen ja
yritystoiminnan osaamiskeskittyman rakentamisen kortteliin 42004.
Korttelista tavoitellaan kehittyvalle Kiviruukille merkittdvaa elinvoimatekijaa,
joka lisda alueen tyopaikkaomavaraisuutta Kivenlahden metron
valittdmassa laheisyydessa. Korttelista on suunniteltu monipuolinen
keskustatoimintojen kokonaisuus. Katutasosta on suunniteltu aktiivinen ja
toiminnallinen muun muassa osoittamalla Kiviruukinaukion laidalle
avautuvia liike-, palvelu- ja aulatiloja. Rakennuksista on suunniteltu
alueidentiteettia rakentava maamerkki, keskustakampus. Korttelista on
laadittu korttelisuunnitelma (luonnos, APRT Oy 28.4.2021).

Asemakaavan muutoksen paaperiaatteet ovat seuraavat:

- Kiviruukinaukiosta muodostetaan alueen urbaani sydan. Aukiosta tulee
vehred ja keskeinen kulkureitti rantaraitilta Keskuspuistoon seka portti
metrokeskuksesta Kiviruukkiin.

- Kiviruukinkadun linjaus Ruukinmestarintielle mahdollistaa kytkeytyneen
korttelin osaamiskeskittymalle.

- Korttelin keskelle jaa kampuspiha kaveltavaksi kohtaamispaikaksi, joka
on samalla tulevaisuuden mahdollista laajentumisvaraa
osaamiskeskittymalle.

- Uusi rakennusoikeus mahdollistaa 1 100-2 500 tydpaikan ja 2 000 +
opiskelupaikan sijoittumisen kortteliin.

Asemakaavan muutoksella Kiviruukinaukiosta muodostuu alueen
kaupunkimainen, toiminnallisesti monipuolinen sydan, portti Kiviruukkiin
eteldsta saavuttaessa. Aukion eteldosat toimivat maisemallisena porttina
Kiviruukkiin Lansivaylalta ja Tschetschulininportin alikululta katsottaessa.
Lansivaylan varrelle sijoittuisi suojaavaa kasvillisuutta. Aukion pohjoisosat,
jotka sijaitsevat kauempana liikennemelusta, toimivat kaupunkilaisten
olohuoneena seka tulevan kampuksen oleskelualueena. Aukion
kaupunkikuvalliset tavoitteet on esitetty lahiymparistosuunnitelmassa
(Nakyma Oy 15.2.2021) seka kunnallisteknisessa yleissuunnitelmassa
(luonnos, AFRY Oy 28.4.2021).

Lansivaylan alittava Kiviruukinkatu muutosalueen etelapuolella on
rakenteilla. Kiviruukinkadun jatke on suunniteltu osayleiskaavaehdotuksen
mukaisesti siten, ettd se kiertda korttelin 42004 Ruukinmestarintielle, jolloin
korttelista ja keskustatoimintojen alueesta muodostuu yhtendinen, laajan
kampuksen mahdollistava joustava kokonaisuus.

Ruukinmé&en koira-aitauksesta osa osoitetaan Kiviruukinkadun
katualueeksi. Kaupunkisuunnittelukeskuksen ja kaupunkitekniikan
keskuksen valilla on arvioitu mahdollisuuksia kehittaa koira-aitausta
nykyisella sijainnillaan tai siirtda uuteen, keskeisemmin saavutettavaan
sijaintiin.

Elinkeinot ja palvelut

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan osaamiskeskittyman
sijoittuminen Kiviruukkiin. Osaamiskeskittyman kehittyminen on Kiviruukin
elinkeinojen uudistumiselle ja tydpaikkaomavaraisuudelle veturi, jolla on
mittavaa vaikutusta myds Kiviruukin ja Kivenlahden metrokeskuksen
alueen elinkeinokehitykselle. Kaavamuutos on laadittu siten, etta se



mahdollistaa joustavan ja hyvin kytkeytyneen toteuman
osaamiskeskittymalle.

Kiviruukin osayleiskaavaehdotuksen yhteydessa laaditussa Metrokaytavan
elinkeinoselvityksessa (Kaupunkisuunnittelukeskus 2020) on tunnistettu
erityinen tarve kasvattaa metron lansipaatteen ja lantisen Espoon
tybpaikkaomavaraisuutta. Suunnittelualueelle sijoittuvalla
osaamiskeskittymalld on merkittava rooli tavoitteen saavuttamisessa.

Palveluiden ja elinkeinojen vaikutuksia on arvioitu mm. Metrokaytavan
elinkeinoselvityksen, Cleantech Garden -konseptin palvelumuotoilun ja
korttelisuunnitelman avulla.

Kaavamuutos mahdollistaa monipuolisen tydpaikkarakentamisen, joka
vaihtelee tiheydeltdan: toimistotydpaikan tilavaade poikkeaa esimerkiksi
tutkimuslaboratorion tydpaikan tilavaateesta, mutta molemmat olisivat
osaamiskeskittymassa tavoitteellisia.

Asemakaavan muutoksen mahdollistamien uusien suunnittelualueelle
sijoittuvien tyopaikkojen maaraksi voidaan kokonaisuudessaan arvioida
1100 - 2 500 tydpaikkaa seka 2 000 + opiskelupaikkaa.

Ensimmaisessa toteutusvaiheessa vuosina 2022 - 2025 Cleantech Garden
-hankkeen tavoitteena on rakentaa C-1 -korttelialueelle ammatillisten,
aikuislukion ja tydvaenopiston opintojen keskus, noin 18 000 k-m?, 250
tydntekijaa ja 2 000 opiskelijaa seka yksi toimistotalo, noin 6 000 k-m?, 400
tyontekijad. Samanaikaisesti VTT Bioruukin tavoitteena on rakentaa TT-1 -
korttelialueen itdpuolelle uusi tutkimuslaitoksen siipi.

Toisessa toteutusvaiheessa, vuoteen 2030 mennessa Cleantech Garden -
hankkeen tavoitteena on rakentaa loput toimitilaluonteisen
rakennusoikeuden enimmaismaarasta kysynnan mukaisesti toimisto- tai
tutkimustydpaikkoina seka kulttuurin, palveluiden ja kaupan tydpaikkoina.
Toimisto- tai tutkimusrakennuksia toteutuisi tavoitteellisesti yksi vuodessa.

Asemakaavan muutos mahdollistaa toimitilarakentamisen lisaksi kulttuuri-,
palvelu- ja liiketilaa kampuksen yhteyteen yhteensa 15 600 k-m2. Tasta

1 000 k-m? osa maarataan toteutettavaksi Kiviruukinaukion puoleiselle
rakennusalan sivulle kivijalkaliiketilaksi. Palvelu- ja liiketilojen
maaraaminen Kiviruukinaukion varrelle vahvistaa tulevan kaupunkitilan
elavyytta ja avaa kampusta kaupunkilaisille.

TT-1 -korttelialueen kaavamuutoksen tavoitteiden ja nykymuotoisena
kehittyvan toiminnan perusteella tydpaikkamaaran arvioksi on toimijan
kanssa arvioitu noin 80 - 100 tydpaikkaa.

limastonmuutoksen hillintd, siihen varautuminen ja energiatalous

Asemakaavan muutoksen valmistelussa ja vaikutusten arvioinnissa on
tarkasteltu mm. Kiviruukin osayleiskaavan energiaselvitysta ja arvioitu
alueen tavoitteita suhteessa korttelisuunnitelmaan ja kaavaratkaisuun.

Bio- ja kiertotalouden Cleantech Garden-hankkeen tavoitteiden mukainen
osaamiskeskittyma mahdollistaisi iimastonmuutoksen hillinnan ja
energiatalouden tutkimusta ja siten vaikuttaisi yhteiskunnallisella tasolla
ilmastonmuutoksen hillinnan ja energiatalouden tavoitteisiin.

Energiatalouden lahtdkohdat:



Energiataloutta on tarkasteltu kaavan valmistelun yhteydessa Kiviruukin
energiaselvityksen [&htokohdista.

Alueen rakennukset voidaan liittda kaukolampoon. Kaukoldmmadn on
tarkoitus olla hiilineutraalia vuoteen 2030 mennessa, joten kaukolammon
voidaan katsoa edistavan uusiutuvien energialahteiden hyédyntamista.
Kaukolampdéverkostoa voidaan kayttaa myods mahdollisen alueella
syntyvan hukkaldmmon hyddyntamiseen siirtdmalla hukkalamp6a
verkostoon.

Toinen paalammitysmuoto ainakin osalle alueen rakennuksista voisi olla
maalampd. Alueen savikerros tosin vaikeuttaa maaldmpodkaivojen
toteutusta. Maalampé on kasvihuonekaasupaastojen kannalta hyva
ratkaisu, ja hydédyntaa uusiutuvaa energiaa. Maalampdojarjestelmalla on
mahdollista kattaa myds kesaaikaista jadhdytystarvetta maakylman avulla.
Maaldmpd- ja maakylméa voidaan toteuttaa joko kiinteistdkohtaisena tai
alueellisena.

Aktiivista ja passiivista aurinkoenergiaa voidaan kayttda tukemaan
paaenergiamuotoja. Aktiivinen aurinkoenergia tarkoittaa sahkon tai
Iammon tuotantoa laitteistojen avulla. Alueen rakennusten laajat
kattopinnat sopivat tdhan hyvin. Passiivinen eli ilman koneita tapahtuva
auringon lampdenergian hydédyntaminen rakennusten lammityksessa
huomioidaan yhtena kaavoituksessa yhteensovitettavana tekijana.
Massoittelussa ja aukotuksessa eteldan ja lanteen suuntautuminen
vahentaa ldammitysenergian tarvetta. Talldin on kuitenkin huomioitava
ylildammolta suojautuminen kesalla. Passiivisia auringolta suojautumisen
keinoja ovat esimerkiksi rakennuksen massoittelu ja sijoittelu, suojaavat
rakennusosat, kasvillisuus seka erikoislasit ikkunoissa.

Rakennusten Idmmdn ja viilennyksen tarve voidaan kattaa myos erilaisia
tekniikoita yhdistavalla hybridijarjestelmalla. Talléin voidaan yhdistaa
esimerkiksi kaukolamp6a, maaldmpda ja maakylmaa, muita
lampbépumppuja seka aurinkolamp6a hyddyntavia ratkaisuja. Tama
mahdollistaa tapauskohtaisen ja tilannekohtaisen optimoinnin.

Asemakaavan muutoksen energiaratkaisut:

Asemakaavaan liittyvassa korttelisuunnittelussa on tutkittu massoittelu,
joka mahdollistaisi hyvin aurinkoenergian hyddyntamisen. Asemakaavan
rakentamistapaa koskevissa maarayksissa on mahdollistettu
aurinkoenergian luontevat tuotantomahdollisuudet seka ylildmmolta
suojautuminen rakentein. Asemakaavan yleismaarayksissa on ohjattu
jatkosuunnittelua energiatalouden teemoissa.

Asemakaavan muutos mahdollistaa uusiutuvien energialahteiden ja
ylijddmaenergian hyddyntamista seka uusiutuvan energian tuotannon
mahdollisuuksia. Massoittelussa on huomioitu passiivisen ja aktiivisen
aurinkoenergian hyddyntaminen seka ylildmmalta suojautuminen
passiivisin keinoin. Toiminnot sijoittuvat tiiviisti ja energiataloudellisesti
siten, etta korttelin 42004 lounaispuolesta on toteutettavissa yhtenainen ja
energiatehokas kytkeytyneen kampuksen kokonaisuus.
Osaamiskeskittyman keskeisin osuus rakentuu valopihan ymparille siten,
ettd muodostuu yhtena rakennuksena toimiva massa. Tama asemakaavan
muutoksen mahdollistama ratkaisu on hyva lahtdkohta energiatehokkaalle
suunnittelulle ja ylijgdmaenergian hyddyntamiselle. Korttelin rakennusten
laajat kattopinnat olisivat oivallisia aurinkosahkdn ja -lammaon
tuotantopintoja. Kortteliin 42004 ja sen ymparistéén on mahdollista



suunnitella alueellisia tai korttelikohtaisia jaahdytys- ja viilennysratkaisuja.
Korttelisuunnitelman yhteydessa on pohdittu mahdollisena ratkaisuna
muun muassa aurinkopaneelein verhottua Lansivaylan puoleista julkisivua,
mika suojaisi eteldjulkisivua lammaolta. Tamantyyppisten ratkaisujen
luontevaa rakentamista on edesautettu rakentamistapaa koskevissa
maarayksissa.

IImastonmuutokseen varautuminen:

Kaavassa varaudutaan ilmastonmuutokseen turvaamalla suunnittelussa
keskeiset tulvareitit. Hulevesitulvia ehkaistaan viivyttamalla
kaavamuutosalueella hulevesia ja istuttamalla hulevesia imevaa
kasvillisuutta. Luonnon monimuotoisuutta tuetaan toteuttamalla osa
korttelialueen kattopinnasta viherkattorakenteena. Liséksi rakentamistapaa
ohjaavissa maarayksissa on mahdollistettu viherseinien toteuttaminen
luontevalla tavalla.

Mitoitus

Kaavamuutosalueen pinta-ala on noin 6,1 hehtaaria. Alueen uusi
kokonaisrakennusoikeus on 65 263 k-m?2. Kokonaisrakennusoikeus kasvaa
37 700 k-m2. Uusi aluetehokkuus on e=1,06.

Korttelin 42004 pinta-ala on 4,5 ha. Uusi rakennusoikeus on 65 263 k-m? ja
uusi korttelitehokkuus on e=1,44. Korttelin kokonaisrakennusoikeus
kasvaa 37 700 k-mZ.

Voimassa olevan asemakaavan mahdollistamaa vahittaiskaupan
suuryksikon rakennusoikeutta 14 300 k-m? muutetaan keskustatoimintojen
alueen rakennusoikeudeksi.

C-1

Korttelialueelle saa rakentaa oppilaitos-, palvelu-, kulttuuri-, liike-, toimisto-
ja tutkimustiloja seka ymparistohairiota tuottamattomia ty6- ja verstastiloja.
Korttelialueelle ei saa rakentaa asuntoja.

Keskustatoimintojen korttelialueen rakennusoikeus on 52 000 k-m?.

Tasta rakennusoikeudesta saa toteuttaa opistotiloiksi 30 - 65 % (enintdan
33 800 k-m?), toimisto- ja tutkimustiloiksi 30 - 65 % (enintdan 33 800 k-m?)
seka kulttuuri-, palvelu- ja liiketiloiksi enintaan 30 % (15 400 k-m?). Téman
lisdksi sallitaan rakennusoikeuden lisdksi mm. pysakointilaitosten
toteuttaminen metron liityntapysakoinnin, korttelin ja lahialueen kayttoon.
Asumista ei sallita. Rakennusoikeudesta 1 000 k-m? tulee toteuttaa
kivijalkaliiketiloina tulevan Kiviruukinaukion laidalle.

Rakennusoikeuden jako eri kayttdtarkoitusten valille on arvioitu siten, etta
keskustatoimintojen kokonaisuus olisi tulevaisuuden tarpeisiin joustava,
vastaisi osaamiskeskittyman tavoitteita ja tdydentaisi hyvin Kivenlahden
metrokeskuksen erimuotoista kauppaan painottuvaa kayttétarkoitusta.

Asuminen on suljettu pois, silld sen suhde ymparistdéhairidihin ja vaiheittain
kehittyvan klusterin toimintoihin on arvioitu haastavaksi.
Kaukotulevaisuudessa alueen muuttuessa asumista voidaan tarkastella
kehittyneista lahtokohdista, mutta lyhyella aikajanteelld asuminen on liian
haastava ja joustamaton maankayttdmuoto perusteltavaksi tassa
kaavamuutoksessa.



Korttelialueen tehokkuus (C-1) on e=2,51.
TT1

Tama teollisuusrakennusten korttelialue on otettu mukaan asemakaavan
muutosalueeseen Kiviruukinkadun katualuevarauksen seka korttelin
kampuspihan yhteensovittamisen vuoksi. Samalla on tarkistettu
pysakaintiin ja liittymajarjestelyihin liittyvat kaavamaaraykset ja merkinnat.
Muutoin kaavamuutos on laadittu ajantasakaavan mukaisena.

Teollisuusrakennusten korttelialueen (TT-1) rakennusoikeus 13 263 k-m?
sailyy ajantasakaavan mukaisena, mutta mahdollisuus Kiinteisténhoidon
henkildstdn asumiseen poistetaan. Korttelialuetta muutetaan hieman
Kiviruukinkadun katualueeksi.

Korttelialueen tehokkuus (TT-1) on e=0,54.
Muut alueet

Lahivirkistysaluetta ja suojaviheraluetta muutetaan katualueeksi, puistoksi
ja aukioksi. Kiviruukinaukiosta muodostetaan alueen urbaani sydan.
Alueen luonteesta tavoitellaan vehreaa ja viihtyisaa, silla alue muodostaa
osan Kivenlahden rantaraitin ja Keskuspuiston valista virkistysyhteytta.
Aukion asemakaavamaarays on kavelylle ja pydrailylle varattu katu, jolle
saa toteuttaa ulko-oleskelualueita vain, kun melun ohjearvot tayttyvat.
Aukiota voidaan kehittaa oleskelutoiminnoille, kun meluntorjunta kehittyy
viereisten tonttien rakentumisen ja meluntorjuntarakenteiden avulla.

Liikenne

Alueen katuverkko muuttuu asemakaavamuutoksessa. Muutosalueelle
tulee uusi katu, Kiviruukinkatu, joka yhdistaa Kiviruukin alueen ja
Kivenlahden metrokeskuksen alittamalla Lansivaylan. Kivenlahden puolella
kadun etelapaa seka Lansivaylan alikulku ovat parhaillaan rakenteilla.
Ajoyhteydet katuverkosta korttelialueille ovat seka Kiviruukinkadulta etta
Ruukintieltd palvellen yhteisesti molempien tonttien liikennetta.
Ruukinmestarintien nykyinen tonttiliittyma sailyy. Kiviruukinaukion
itdreunalla on raitiotievaraus.

Autopaikkoja vaaditaan toteutettavaksi vahintaan:
- toimistotilat 1 ap/75 k-m?

- liiketilat 1 ap/100 k-m?

- kulttuuritoiminta 1 ap / 200 k-m?

- opetustoiminta 1 ap/ 200 k-m?

- tutkimus- ja kehitystoiminta 1 ap/130 k-m?

Asemakaava-alueella varaudutaan Kivenlahden metroasemaan liittyvien
200 liityntapysakdintipaikan rakentamiselle. Yleista pysakaintia tulee
Ruukinmestarintielle 12 autopaikkaa.

Kaavan edellyttamasta vahimmaisautopaikkamaarasta voidaan antaa
enintdan 10 % kevennys, jos autopaikat toteutetaan keskitetysti
nimeamattomina.

Pyo6rapaikkoja vaaditaan toteutettavaksi vahintaan:
- toimistotilat 1 pp/80 k-m?
- liiketilat 1 pp/50 k-m?



- kulttuuritoiminta 1 pp / 50 k-m?2
- opetustoiminta 1 pp/50 k-m?
- tutkimus ja kehitystoiminta 1 pp/100 k-m?

Ymparistohairiot
Liikenteen aiheuttama melu on huomioitu kaavamaarayksissa.

lImanlaadun osalta HSY:n ilmalaatuvyohykkeiden minimietaisyys
ymparaiviin katuihin tayttyy. Asemakaavassa on annettu maarayksia
tuloilman otosta ja suodatuksesta liittyen Lansivaylan huonoon
ilmanlaatuun seka kemikaalitoiminnan riskeihin korttelissa 42004.

VTT Bioruukin ammoniakin kasittelysta ja muusta kemikaalitoiminnasta
aiheutuu osalle korttelia 42004 onnettomuusriski. Kohde on turvallisuus- ja
kemikaaliviraston valvonnassa ja konsultointivydhyke kattaa Idhes koko
kaavamuutosalueen. Maankayttoé on yhteensovitettu riskeihin osoittamalla
herkkia toimintoja rajoittava suojavydhykealue seka yleismaarays riskien
huomioimisesta. Kemikaalitoiminta on huomioitu myo6s Kiviruukin
osayleiskaavaehdotuksen tasolla.

Asemakaavan muutosalueella on pilaantuneiden maiden valvontakohteita,
mika on huomioitu yleismaarayksissa.

Sopimusneuvottelut
Asemakaavan muutokseen ei lity maankayttésopimusta.

Korttelisuunnitelma, lahiymparistdsuunnitelma ja kunnallistekninen
yleissuunnitelma

Kaavaan liittyen on laadittu korttelisuunnitelma, Kiviruukinaukion
Iahiymparistésuunnitelma ja kunnallistekninen yleissuunnitelma
(luonnokset 2021).

Perittivat maksut

Hakijat ovat maksaneet kaavamuutoksen kustannuksista 60 % ja
kuulutuskustannuksista 2/3.

Hyvaksyminen
Asemakaavan muutoksen hyvaksyy valtuusto.
Jatkokasittely

- Ote: Hakijat

- Operaattorit, lausuntopyynt6

- Fortum, lausuntopyyntd

- ELY lausuntopyyntd

- TUKES lausuntopyynt6

- Tonttiyksikkd, kannanottopyynto

- Caruna Oy, lausuntopyyntd

- Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos, kannanottopyyntd
- Vastineet mielipiteiden jattaneille

- Kuulutus ja kuulutuskirjeet
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Paatosehdotus

Kasittely

Paatos

Kaupunkisuunnittelujohtaja Hokkanen Torsti
Kaupunkisuunnittelulautakunta:

1

yhtyy vastineisiin, jotka ilmenevat asian liitteistd. Mielipiteet on annettu
Ruukinhuhdan asemakaavan muutoksesta, osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta, alue 420123,

2

hyvaksyy MRA 27 §:n mukaisesti nahtaville 28.4.2021 paivatyn
Ruukinhuhta - Brukssveden asemakaavan muutosehdotuksen,
piirustusnumero 7345, 42. kaupunginosassa Saunalahti, alue 420123.

Kemppi-Virtanen poistui esteellisena asian kasittelyn ja paatéksenteon
ajaksi.

Keskustelun aikana puheenjohtaja Hentusen kannattamana ehdotti asian
jattamista poydalle lautakunnan seuraavaan kokoukseen.

Keskustelun poydallepanosta paatyttya puheenjohtaja tiedusteli,
voidaanko ehdotus hyvaksya. Koska ehdotusta ei vastustettu,
puheenjohtaja totesi sen tulleen yksimielisesti hyvaksytyksi.

Kaupunkisuunnittelulautakunta
Paatti yksimielisesti jattaa asian pdydalle lautakunnan seuraavaan
12.5.2021 pidettavaan kokoukseen.



