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Kaupunkisuunnittelulautakunta 26.10.2022 § 133

§ 133
Niittykumpu |, asemakaavan muutosehdotuksen hyvaksyminen nahtaville
(MRA 27 §), alue 212309, 15. kaupunginosa Niittykumpu

Valmistelijat / lisatiedot:
Kuusimaki Aino

Asanti Jenny

Hanttu Marno
etunimi.sukunimi@espoo.fi
Vaihde 09 816 21

Paatosehdotus Kaupunkisuunnittelujohtaja Hokkanen Torsti
Kaupunkisuunnittelulautakunta

1

yhtyy vastineisiin, jotka ilmenevat asian liitteista. Mielipiteet, kannanotot ja
lausunnot on annettu Niittykumpu I:n osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta ja kaavan valmisteluaineistosta, alue 212309,

2

hyvaksyy MRA 27 §:n mukaisesti nahtaville 26.10.2022 paivatyn
Niittykumpu | - Angskulla |, asemakaavan muutosehdotuksen,
piirustusnumero 7423, 15. kaupunginosassa Niittykumpu, alue 212309,

3
pyytda asemakaavan muutosehdotuksesta tarvittavat lausunnot seka
toimialojen kannanotot.

Kasittely Kemppi-Virtanen poistui esteellisena asian kasittelyn ja paatdksenteon
ajaksi.

Paatos
Kaupunkisuunnittelulautakunta

Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Selostus
Asemakaavan sisilt6é ja mitoitus

Kaava-alueeseen kuuluu Niittykujan katualue, osa Kappelirinteen
katualueesta seka sen viereisia kaupungin alueita, korttelin 15045 tontti 11
ja tila 1:526, jolla sijaitsee Niittykummun kappeli (rakennettu 1947).

Asemakaavan muutoksen tarkoitus on mahdollistaa asuinkerrostalon
rakentaminen palveluasumista varten, mukaan lukien ikaihmisten
yhteisollinen palveluasuminen, seka niihin liittyvia liike-, palvelu- ja
toimistotiloja varten. Kaavan toteuttamisen mydéta alueella sijaitseva
huonokuntoinen Niittykummun kappeli puretaan. Uudisrakennus sovitetaan
ymparoéivaan Niittykummun kaupunkikuvallisesti arvokkaaseen



asuinalueeseen. Kaavassa osoitetaan myds merkittavia muutoksia
Niittykujan ja Kappelirinteen katualueille, joilla rajoitetaan
ajoneuvoliikennettd ja parannetaan jalankulun ja pyorailyn olosuhteita.

Skanska Talonrakennus Oy:lle myonnettiin kaupunginhallituksen elinkeino-
ja kilpailu-kykyjaostossa 5.10.2020 suunnitteluvaraus tontille 49-15-45-11
vanhusten palvelu-asumisen suunnittelua, rakentamisen valmistelua ja
markkinointia varten. Suunnitteluvarausta jatkettiin 28.3.2022.

Kaava-alueen koko on noin 5 600 m2. Rakennusoikeutta on yhteensa

7 000 k-m2. Rakennusoikeus lisdantyy 6 400 k-mZ. Korttelialueen koko on
noin 4 100 m?2. Korttelialueen tehokkuudeksi (rakennusoikeuden suhde
korttelialueen pinta-alaan) tulee kaavan myo6ta e=1.72, eli tehokkuusluku
kasvaa voimassa olevan kaavan mukaisesta e=0.15. Koko kaavan
tehokkuus on 1.25.
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Niittykumpu | - Angskulla | asemakaavan muutosehdotus, piirustusnumero
7423, kasittaa osan korttelia 15045 ja katualuetta, 15. kaupunginosassa
Niittykumpu, alue 212309

Aloite ja vireilletulo

Aloite asemakaavan laatimiseksi on tullut alueen maanomistajalta. Kaavan
vireilletulosta on tiedotettu 25.1.2021.

Alueen nykytila

Tontti 11 alueen pohjoisosassa on osittain rakentamatonta, ja osaa
kaytetdan pysakadintialueena. Niittykujan varressa oleva ajoyhteys sijoittuu
tontille 11 ja Niittykujan katualueella on jalankulun ja py6railyn yhteys.
Kappelirinne on kokonaisuudessaan katualuetta ja ajoliikenteen kaytossa.

Maen laella sijaitsee puurakenteinen Niittykummun kappeli, joka on
rakennettu 1947. Kappeli toimi vuosina 1964—-1974 Etela-Espoon
seurakunnan paakirkkona ja vuosina 1975-1981 Olarin seurakunnan
kirkkona ennen nykyisen kirkon valmistumista Merituulentien
pohjoispuolelle. Niittykummun kappelilla on rakennustaiteellista ja
paikallishistoriallista arvoa, mutta rakennus on merkittavasti vaurioitunut
eika sita voi terveydellisista syista kayttda. Kappeli on ollut
kayttamattdmana vuodesta 2009 lahtien.

Kappelin alueella kasvaa suurehkoa puustoa, mukaan lukien
maisemallisesti hienoja mantyja.

Voimassa oleva maakuntakaava-, yleiskaava- ja asemakaavatilanne

Uusimaa-kaava 2050:ssa kaava-alue sijoittuu taajamatoimintojen
kehittamisvyohykkeelle ja paakaupunkiseudun ydinvydhykkeelle.

Espoon eteldosien yleiskaavassa alue on osoitettu asuntoalueeksi (A).
Niittykummun kaupunkikuvallisesti arvokas alue jatkuu suunnittelualueelle
asti.



Alueella on voimassa kaksi asemakaavaa: Niittykumpu | -asemakaava
(lainvoimainen 27.7.1983) seka Niittykummun keskus (hyvaksytty
21.10.2013). Niittykumpu | -asemakaavassa tila 1:526 on osoitettu
seurakunnallisten rakennusten korttelialueeksi (YK), jolle saa rakentaa
yhden asunnon kiinteistén hoidon kannalta valttdmaténta henkildbkuntaa
varten. Rakennusoikeutta on tontilla 600 k-m?2. Kappelin tontille saa
rakentaa kaksikerroksisen rakennuksen, jonka kellariin saa rakentaa
asuintiloja puolen pohja-pinta-alan verran.

Niittykummun keskuksen asemakaavassa tontti 11 on osoitettu
autopaikkojen korttelialueeksi (LPA). Korttelialueelle saa sijoittaa korttelien
15041 ja 15046 autopaikkoja. Lisdksi LPA-alueelle on osoitettu
luonnonmukaisesti hoidettavaa aluetta, joka on kaupunkikuvallisesti
merkittdva. Maastoa tulee ennallistaa ja istuttaa Iahiymparistésuunnitelman
periaatteiden mukaisesti. LPA-tontin pohjoisreunassa on Niittykujan
mydtdinen maanalaista johtoa varten varattu alueen osa. LPA-alueen
osalta maarataan, etta niilla sijaitsevat pysakéintilaitokset tulee sovittaa
ymparistddnsa viherrakentein, istutuksin ja luiskin. Nakyvat tukimuurit tulee
verhota tummanharmaalla tai mustalla luonnonkivella. Avoimet julkisivut
tulee verhoilla ymparistdon sopivilla viherseinilla tai muilla vastaavilla
keinoilla. Pysakoaintilaitokset tulee mahdollisuuksien mukaan kattaa
viherkatolla. Korttelin 15045 LPA-alueen kautta saa ajaa kortteliin 15041.
Rakentaminen ei saa aiheuttaa pohjaveden pinnan alenemista.

Niittykuja ja Kappelirinne on osoitettu jalankulun ja polkupyérailyn kaduiksi
/ teiksi, mutta ovat nykytilanteessa edelleen katuina. Kaava-alueen
kaakkoisnurkka Kappeli-rinnetta on katualuetta, jonka pohjoispaadyssa on
kaantopaikan paikka.

Osallistuminen ja vuorovaikutus (MRA 30 §)

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on valmistunut 25.1.2021. Osallisille
on varattu mahdollisuus lausua mielipiteensa valmisteluaineistosta
9.3.2021 mennessa. Mielipiteita saatiin kymmenen kappaletta. Lausuntoja
jatettiin kolme kappaletta.

Paakohdat koskivat rakentamisen maaraa ja laatua, viherymparistéa,
alueen kulttuurihistoriaa ja Niittykummun kappelin rakennusta. Suurin osa
mielipiteistd on kaavamuutosalueen valittémasta Iaheisyydesta.

Lausunnot koskivat suunnittelualueella sijaitsevaa kunnallistekniikkaa seka
Niittykummun kappelin rakennuksen purkamista.

Kaavassa huomioidaan maanalaisia johdot niitd koskevin merkinndin ja
maarayksin. Kaavakartta ohjaa siihen, etta Niittykujan puoleiset johdot
siirretaan, ja ettd Kappelirinteen puolella seka johtojen siirtdminen etta
niiden sailyttaminen nykyisilla sijoillaan ovat mahdollisia.

Kappelille on laadittu kaavan ehdotusvaiheessa rakennushistoriallinen
selvitys. Seka uuden ettd vuoden 2011 inventoinnin mukaan rakennuksella
on rakennustaiteellisia arvoja ja paikallishistoriallista arvoa. Rakennuksen
kunto on kuitenkin erittdin huono. Niittykummun kappelille on tehty vuosina
2011-2018 kattavat tutkimukset sisdilmaan ja kosteuteen liittyvista
vaurioista. Kappeli on karsinyt niin laajoja vaurioita, etta sen korjaamiseksi
rakennus taytyisi purkaa runkoa myéten ja rakentaa uudelleen.
Korjauskustannukset ovat niin huimat, ettei niita ole taloudellisesti
mahdollista tehda.



Asemakaavan muutosehdotus

Kaava-alueelle on suunnitteilla 5—6-kerroksinen asuinkerrostalo, johon
tulee vanhusten kevytta palveluasumista. Palveluasumista jarjestetaan
henkilGille, jotka tarvitsevat soveltuvan asunnon seka hoitoa ja huolenpitoa.
Palveluasumisella tarkoitetaan palveluasunnossa jarjestettdvaa asumista
ja palveluja, kuten hoiva- ja hoitopalveluja seka ateriapalveluja, joihin
liittyvia ravintola-, terveys- ja hyvinvointipalveluita voivat kayttaa myos
muut alueen asukkaat. Rakennusoikeutta korttelialueelle osoitetaan 7 000
k-m2,

Rakennus sijoittuu suunnittelualueelle muodostettavan tontin itdreunaan,
josta kaantyy lansisuuntaiset osat rakennuksen etela- ja pohjoispaadyissa.
Rakennuksen osien ylimmat korkeusasemat sovitetaan ymparistoon niin,
ettd kaava-alueen pohjoispuolella sijaitseva Osmo Lapon suunnittelema,
pilareilla seisova Niittykumpu 3a:n asuinkerrostalo jaa hieman palvelutaloa
korkeammaksi. Suurin sallittu kerrosluku on rakennuksen etela- ja
pohjoisosissa viisi ja keskiosassa kuusi. Kuudes kerros on sisaanvedetty
Kappelirinteen puolelta. Suunniteltavan palvelutalon pohjoisreunan
pohjakerroksen osa mukailee Niittykujan toisella puolella sijaitsevan
Niittykumpu 3a:n pilarimaista rakennetta. Niittykujan ja Kappelirinteen
kulma muodostaa nakyman paatepisteen saavuttaessa metroasemalta
kohti Niittypuiston Iapi kohti Niittykummun asuinaluetta, ja poikkeaa
pintakasittelyltddn muusta julkisivusta.

Korttelin uusi, maavarainen oleskelupiha sijoittuu rakennuksen
lansipuolelle. S-1-merkinnalla osoitetaan puustoiset alueet, joilla on
ekologista arvoa liito-oravien lisdantymis- ja levahdyspaikkoina. Maarays
edellyttaa, ettei elinymparistdéa heikenneta tai havitetd. Maisemallisesti
merkittava puusto, vanhat komeat mannyt seka pieni avokallioalue on
suojeltu s-2-merkinnalla.

Korttelisuunnitelman yhteydessa alueelle on tutkittu hulevesien
kasittelyperiaatteet ja tulvareitit. Tarkastelussa on esitetty
viherrakenteiseen painanteeseen seka viherkattoon ja maanalaisiin
viivytysrakenteisiin perustuva hulevesien hallintaa.

Palvelutalon pysakdinti ja huoltopiha sijoittuvat Niittykujan puoleiselle
osalle. Hoiva-asuntoja on 135 kpl ja sitd myoten henkildkuntaa on
suhteellisen paljon.

Pyséakadintia viitesuunnitelmassa esitetdaan 23 autopaikkaa + 2
likuntaesteisten autopaikkaa (1 ap/280 k-m?). Yleista
kadunvarsipysakaintia ei esiteta lisattavaksi. Kiinteiston tulee hoitaa itse
pysakainti niin tydntekijoille, asukkaille kuin vieraille omalla tontilla.

Korttelialueen pohjois- ja itareunassa kulkee paljon kunnallisteknisia
johtoja ja kaapeleita, joiden paalle ei saa rakentaa mitaan kiinteita
rakenteita. Kaavan mukainen toteutus edellyttaa johtojen siirtdmista
Niittykujan myétaisten johtojen osalta, jotta pysakointialueen jarjestelyt
katoksineen voidaan toteuttaa. Kappelirinteen puolella johdot voidaan
siirtda tai pitdd maassa. Kaavakartan osoittama rakennusala mahdollistaa
kummankin vaihtoehdon.

Kappelirinteen pohjoispaadyssa ajorata kaventuu jalkakaytavaksi ja
pyoratieksi, ja ajorata paattyy paivakodin huoltopihan kohdalla.
Kaantopaikka toteutetaan rasitteella paivakodin tontilla, mista on
neuvoteltu kaupungin sisaisesti. Paivakodin huolto voi edelleen operoida



Paatoshistoria

Kappelirinteen kautta, mutta valiaikaiseen pysakdintiin (puistossa) ajetaan
jatkossa vain Niittykujan kautta, joka osoitetaan kaavassa pihakaduksi.

Niittykujan kaavamerkintd mahdollistaa tontille ajon Niittykujan
asuinkortteleille ja paivakodin valiaikaiseen pysakointiin. Suunniteltavan
palvelutalon, uudisrakennuksen, ajoneuvoliikenne ohjataan myds
Niittykujan kautta.

Kavelyn ja pyorailyn olosuhteita selkeytetaan. Kavelylle ja pyorailylle
osoitetut kadut rauhoitetaan ajoneuvoilta rakenteellisesti.

Suunnittelualueelle kohdistuvat melu ja iimansaasteet huomioidaan
kaavamaarayksissa.

Kaavan selvityksiin kuuluu rakennettua kulttuuriymparistéa ja kappelin
kuntoa koskevia raportteja. Lisdksi on laadittu meluselvitys ja luonto- ja
lito-oravalausunnot.

Sopimusneuvottelut

Tonttiyksikkd on ilmoittanut, ettd asemakaavan muutokseen liittyy
maankayttésopimus. Sopimus tulee olla allekirjoitettu ennen kuin
asemakaavan muutos on kaupunginhallituksen hyvaksyttavana.

Lahiymparisto- ja korttelisuunnitelma

Kaavahankkeeseen liittyy korttelisuunnitelma, jonka on laatinut Konkret Oy
(2022). Korttelisuunnitelma sisaltda piha- ja hulevesisuunnitelmat,
mantykartoituksen, ajouratarkastelun ja pelastusreittisuunnitelman.

Perittdavat maksut

Hakija(t) ovat maksaneet [maksupaivamaara] asemakaavan muutoksen
kustannuksista 60 % ja kuulutuskustannuksista 2/3.

Hyvaksyminen

Hallintosaannon | osan 2. luvun 3 §:n 23 kohdan mukaan
kaupunginhallitus hyvaksyy muut kuin vaikutukseltaan merkittavat
asemakaavat ja asemakaavan muutokset, joihin liittyy maankayttdsopimus.

Jatkokasittely

- Ote ilman liitteita: Hakija(t)

- Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistdkeskus, lausuntopyyntd
- Operaattorit (Elisa, Telia, DNA), lausuntopyyntd

- Caruna Oy, lausuntopyynt6

- HSY Helsingin seudun ymparistdpalvelut

- Kaupunginmuseo, kannanottopyyntd

- Tila- ja yhdyskuntasuunnittelu, kannanottopyyntd

- Kaupunkitekniikan keskus, kannanottopyynto

- Tilapalvelut-likelaitos, kannanottopyyntd

- Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos, kannanottopyynt6
- Tonttiyksikkd, kannanottopyyntd

- Kuulutus ja tiedotekirjeet



Liitteet

Oheismateriaali

N —

212309 Niittykumpu | mielipiteiden yhteenveto ja vastineet
212309 Niittykumpu | lausuntojen ja kannanottojen lyhennelmat ja
vastineet

Ei julkaista, 212309 Niittykumpu | mielipiteiden jattajien
yhteystiedot

212309a Niittykumpu | asemakaava

212309 Niittykumpu | havainnekuva

212309 Niittykumpu | kaavaselostus

212309 Niittykumpu | kaavaselostuksen liitteet



