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Komeetanrinne

Asemakaavan muutos
22. kaupunginosa, Olari
Osa korttelia 22122, katu- ja virkistysalueet

Asemakaavan muutoksen selostus

Asemakaavan muutoksen selostus, joka koskee 13. paivana marraskuuta
2019 paivattya, 21. paivana lokakuuta 2020 ja 7. paivana marraskuuta
2022 muutettua Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksessa laadittua asemakaa-
vakarttaa, piirustusnumero 7254.

Suunnittelualue sijaitsee Suur-Matinkylan alueella, Olarissa, Kuitinméentien
pohjoispuolella Kuitinméenraitin ja Piispansillan valisella osuudella.
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Liite 1 Seurantalomake
Liite 2 Katukartta ja ohjeelliset poikkileikkaukset

Luettelo muusta kaavaa koskevasta materiaalista

Suunnitteluaineistoon kuuluu asemakaavan muutos (kartta), selostus liittei-
neen, korttelisuunnitelma varjostustarkasteluineen (Arkkitehtitoimisto Petri Rou-
hiainen Oy), kunnallistekninen yleissuunnitelma (Sitowise Oy), pihasuunnitelma
(Sitowise Oy), meluselvitys (Sitowise Oy)
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Alueen nykytila

Kaavamuutos kohdistuu Kuitinméentien ja Piispansillan risteyksen lansipuo-

lelle: korttelin 22122 tontille 7 ja viereisille lahivirkistysalueille. Suunnittelualu-
eelle on ajantasa-asemakaavassa osoitettu toimistorakennusten korttelialue,
joka on jaanyt toteutumatta.

Suunnittelualue on osa kehittyvaa keskustatoimintojen aluetta, joka kytkee Ma-
tinkylan Olariin. Alueellinen keskus sijaitsee Matinkylan metroasemalla, jossa
sijaitsee kauppakeskus Iso Omena. Suunnittelualueella sijaitsee véhittaiskau-
pan suuryksikk®, nykyinen Olarin Prisma. Suunnittelualue on myds jatkumoa
eteldisen Kuitinméaen kerrostaloalueelle.

Asemakaavan sisaltd ja mitoitus

Toteutumattoman toimistorakennusten korttelialueen seka sita reunustavan
lahivirkistysalueen sijalle mahdollistetaan asuinkerrostalojen korttelin osa. Lahi-
virkistysaluetta muutetaan korttelialueeksi 0,41 ha.

Vahittaiskaupan suuryksikén huoltotoiminnot osoitetaan nykymuodossaan koil-
liselle korttelin osalle, joka ajantasa-asemakaavassa on toimistorakennusten
korttelialuetta. Asemakaavan muutos ei mahdollista tdman koillisosan liséara-
kentamista ja suuryksikon katolla sijainnut toimistorakennusoikeus poistuu.

Asemakaavan muutoksella osoitetaan asuinkerrostaloille rakennusoikeutta

16 200 k-m2, josta kivijalkaan méaarataan toteutettavaksi liike-, palvelu- ja toi-
mistotilana 515 k-m2. Lisdksi mahdollistetaan lisdrakennusoikeutta

400 k-mz2 liike-, palvelu- ja toimistotiloille. Vahittaiskaupan suuryksikén huolto-
toiminnoille osoitetaan nykyisen rakennuksen mukaisesti rakennusoikeutta 950
k-mz2,

Korttelin kokonaisrakennusoikeus kasvaa 1395 k-m2.

Suunnittelun vaiheet

Edennyt suunnittelu:

e Asemakaavoitus alkoi nimella Koronakulma asemakaava. Vireilletu-
losta on tiedotettu osallistumis- ja arviointisuunnitelman kuulutuksen
yhteydesséa 13.4.2016.

e Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla 16.4.2016 —
18.5.2016. Kaavasta pidettiin suunnittelijoiden vastaanotto 21.4.2016.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatiin 9 mielipidetta.

e Osallistumis- ja arviointisuunnitelman jalkeen kaava jaettiin kahteen
prosessiin: nyt lainvoimaistuneeseen Koronakulma asemakaavaan ja
Komeetanrinne asemakaavaan.

e Kaupunkisuunnittelulautakunta 27.11.2019 asetti asemakaavan muu-
tosehdotuksen néhtaville esittelijan muutoksin.

e Kaavaehdotus on nahtéavilla 16.12.2019 — 20.1.2020. Kaavaehdotuk-
sesta saatiin 5 lausuntoa ja kannanottoa sekd 30 muistutusta.

e Kaavasta pidettiin kaavaehdotusvaiheen tyéneuvottelu uudenmaan
elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen kanssa 28.2.2020.

e Kaupunkisuunnittelulautakunta esitti kaupunginhallitukselle kaavaehdo-
tuksen hyvaksyttavaksi 21.10.2020

e Kaupunginhallitus esitti valtuustolle kaavaehdotuksen hyvaksyttavaksi
16.5.2022

e Kaavaehdotuksen hyvaksyi kaupunginvaltuusto 13.6.2022

e ELY-keskus jatti hyvaksymispaatoksesta oikaisukehotuksen 7.7.2022.

e Kaavaehdotus hyvéaksytddn muutoksin oikaisukehotuksen johdosta ta-
voitteellisesti loppuvuonna 2022.

e Kaavaehdotuksesta on jatetty valitus hallinto-oikeuteen. Valitus kasitel-
laan uuteen hyvaksymispaatokseen liittyen.
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2 LAHTOKOHDAT
2.1 Suunnittelutilanne
2.1.1 Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Tavoitteiden ensisijaisena tarkoituksena on varmistaa valtakunnallisesti merkit-
tavien asioiden huomioon ottaminen maakuntien ja kuntien kaavoituksessa
seka valtion viranomaisten toiminnassa. Valtakunnallisista alueidenkayttétavoit-
teista suunnittelualuetta koskevat Helsingin seudun erityiskysymykset (ohjel-
makohta 4.6).

Tatd asemakaavan muutosta koskevat erityisesti seuraavat tavoitteet:

e Toimivat yhdyskunnat ja kestéava liikkkuminen
Edistetdan koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyk-
siin perustuvaa aluerakennetta, ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja
vahvuuksien hyédyntamista. Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritys-
toiminnan kehittamiselle seka vaestokehityksen edellyttamalle riitta-
vélle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

Luodaan edellytykset vahabhiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskunta-
kehitykselle, joka tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan rakentee-
seen. Suurilla kaupunkiseuduilla vahvistetaan yhdyskuntarakenteen
eheytta.

Edistetaan palvelujen, ty6paikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvaa saa-
vutettavuutta eri vaestoryhmien kannalta. Edistetaan kavelya, pyorailya
ja joukkoliikennetta seka viestinté-, liikkumis- ja kuljetuspalveluiden ke-
hittAmista.

Merkittavat uudet asuin-, tydpaikka- ja palvelutoimintojen alueet sijoite-
taan siten, ettd ne ovat joukkoliikenteen, kévelyn ja pyorailyn kannalta
hyvin saavutettavissa.

e Terveellinen ja turvallinen elinympéristd
Varaudutaan sdan aari-ilmidihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen vai-
kutuksiin. Uusi rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuo-
lelle tai tulvariskien hallinta varmistetaan muutoin.

Ehkaistaan melusta, tarinasta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia
ymparisto- ja terveyshaittoja.

Suhde valtakunnallisiin alueidenkayttotavoitteisiin:
Taydennysrakentaminen keskustatoimintojen alueella edistaa toimivaa yhdys-
kuntarakennetta ja kestavaa likkumista. Asemakaavaratkaisussa on huomioitu
hulevesirakenteiden toteutettavuus ja tulvasuojelu. Melun ja ilmanlaadun hairiot
on huomioitu ja niité on lievennetty asemakaavaratkaisulla.

2.1.2 Maakuntakaava

Voimassa olevat:

Uudenmaan maakuntakaava kattaa koko maakunnan alueen ja se siséltaa
kaikkien maankayttémuotojen osalta alueidenkayton ja yhdyskuntarakenteen
periaatteet. Lainvoiman kaava sai korkeimman hallinto-oikeuden paéattksella
vuonna 2007.

Uudenmaan 1. vaihemaakuntakaava taydentdd Uudenmaan maakuntakaavaa.
Késiteltavid aiheita ovat mm. jatehuollon pitkéan aikavalin aluetarpeet, kiviai-
neshuolto, moottoriurheilu- ja ampumarata-alueet, liikenteen varikot ja termi-
naalit seka laajat yhtendiset metséatalousalueet. Kaava sai korkeimman hallinto-
oikeuden paatokselld lainvoiman vuonna 2012.
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Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa on kyse vahvistettujen Uudenmaan
maakuntakaavan ja 1. vaihemaakuntakaavan seka Itd-Uudenmaan kokonais-
maakuntakaavan uudelleen tarkastelusta. Kaava sai korkeimman hallinto-oi-
keuden paatoksella lainvoiman kevaalla 2016.

Espoon Blominméaen jatevedenpuhdistamoa koskee Uudenmaan 3. vaihemaa-
kuntakaava. Kaava sai korkeimman hallinto-oikeuden paétokselléa lainvoiman
huhtikuussa 2014.

Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaavassa maaritellaén suuret yhteiset kehitté-
mislinjat seuraavien teemojen osalta: elinkeinot ja innovaatiot, logistiikka, tuuli-
voima, viherrakenne ja kulttuuriympéristét. Uudenmaan maakuntavaltuusto hy-
vaksyi kaavan 24.5.2017. Maakuntahallitus paatti 21.8.2017, etta kaava tulee
voimaan ennen kuin se saa lainvoiman. Maakuntakaava tuli voimaan, kun siita
kuulutettiin maakuntakaavan alueen kunnissa.

Vireilld oleva:

Uusimaa-kaava 2050 kokoaa yhteen kaikki maankayton keskeiset teemat,
jotka tulee ratkaista maakuntakaavalla. Tullessaan voimaan Uusimaa-kaava
korvaa nyt voimassa olevat Uudenmaan ja entisen It&-Uudenmaan alueen
maakuntakaavat. Uusimaa-kaavan luonnos oli julkisesti néhtavilla
8.10.-9.11.2018.

Uudenmaan maakuntakaavassa suunnittelualue sijaitsee taajamatoimintojen
alueella. Alueen eteldpuolella sijaitsee moottorivayla (Lansivayld) ja keskusta-
toimintojen alue (Matinkylan keskus).
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Kuva: Voimassa olevien maakuntakaavojen yhdistelmé& 2017. Suunnittelualu-
een likimaarainen sijainti osoitettu punaisella ympyralla.

Laadittavana olevassa Helsingin seudun vaihemaakuntakaavaehdotuksessa
suunnittelualue on osoitettu taajamatoimintojen kehittAmisvythykkeeksi, joka
jatkuu Matinkylasta Olarin ja Suurpellon lapi pohjoiseen.
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Espoon eteldosien yleiskaava

Alueella on voimassa Espoon eteldosien yleiskaava, joka kéasittda Leppéavaa-
ran, Tapiolan, Matinkyléan, Espoonlahden ja Kauklahden suuralueet. Kaava sai
lainvoiman vuonna 2010.

Suunnittelualue sijoittuu yleiskaavan kehitettavalle keskustatoimintojen alueelle
(C-K). Alueelle saa osoittaa keskustaan soveltuvaa asumista seka hallinto-,
toimisto-, palvelu-, koulutus-, ja myymalatiloja. Alueelle voidaan sijoittaa vahit-
taiskaupan suuryksikkd. Asemakaavoituksella pyritddn alueen toimivuuden
(mm. palveluiden sailyminen) varmistamiseen lisdrakentamisella seka joukkolii-
kenteen toimintaedellytysten parantamiseen.

Kuitinm&entie on osoitettu kaksiajorataiseksi paakaduksi. Kuitinméentien myo-
taisesti on osoitettu pdavoimansiirtolinja, joka kulkee nykytilassa suunnittelualu-
eella. Piispansillan kautta on osoitettu merkittavéasti parannettava raide asemi-
neen (suunnitteltava pikaraitiolinja Raide-Assa). Piispansillan kautta on 0soi-
tettu virkistysyhteys.
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Kuva: Espoon etela05|en ylelskaava Suunnittelualueen likimaarainen suamtl
osoitettu punaisella ympyralla.

Kaavamuutoksen suhde yleiskaavaan

Asemakaavan muutos on yleiskaavan mukainen. Asemakaavan muutoksella
tiivistetaan keskustatoimintojen aluetta. Asemakaavan muutos muuttaisi vahit-
taiskaupan suuryksikén viereisen toteutumattoman toimistorakennusten kortte-
lin osan asuinkerrostalojen korttelin osaksi, jolle maaratadan Kuitinmaentien ja
Piispansillan katuja elavoittavaa kivijalkaliiketilaa. Taméa edistéaé keskustatoi-
mintojen alueen tarkoituksenmukaista kehittymista. Asemakaavoituksessa ja
kunnallistekniikan yleissuunnittelussa huomioidaan virkistysyhteys, paavoiman-
siirtolinja ja pikaraitiolinja. Yleiskaava mahdollistaa kaukotulevaisuudessa kort-
telin kehittymisen myds vahittaiskaupan suuryksikén osalta, jolloin asemakaa-
van muutokselle olisi suunniteltavissa parempi kytkos korttelirakenteeseen.
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Alueella on voimassa Kuitinméki I, asemakaavan muutos, lainvoimainen
19.12.2007. Ajantasa-asemakaava mahdollistaa toteutuneen vabhittaiskaupan
suuryksikdn (KM) seka siihen liittyvan toteutumattoman toimistorakennusten
korttelin osan (KT). Kuitinmé&entien varsi on osoitettu I&hivirkistysalueeksi (VL).

Asemakaavamuutoksen suunnittelussa huomioidaan téssé kohteessa erityi-
sesti vahittaiskaupan suuryksikén toiminnan jatkumisen edellytykset. Asema-
kaavaratkaisun mukaisesti vahittaiskaupan suuryksikdn huoltotilat ja osa maan-
alaisista tiloista on rakennettu tontille 7, joka on kaavamuutosaluetta. Huoltoajo
kulkee tontin 7 kautta Piispansillalle suuntaisliittymalla.
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Kuva: ajantasa-asemakaava. Suunnittelualue rajattu likimaaraisesti punaisella
viivalla. Suunnittelu koskee lisdksi ympéaroivia katualueita ja liittymista nykyi-
seen kaupunkirakenteeseen.

Rakennusjarjestys

Tonttijako

Valtuusto hyvaksyi Espoon kaupungin rakennusjarjestyksen 12.9.2011 (§ 112).
Rakennusjarjestys astui voimaan 1.1.2012.

Asemakaava-alueelle on laadittu sitova tonttijako.

Kaavamuutos sijoittuu tontin 7 alueelle, joka kasittdéd osan paaosin tontille 6
rakennetun vahittdiskaupan suuryksikon huoltotiloista.

Rakennuskiellot

Asemakaava-alueella ei ole voimassa olevaa rakennuskieltoa.

Muut suunnitelmat ja paatdkset

Matinkyl&-Olarin alueelle on tehty maankéayton ja likenteen suunnittelun tueksi
kokonaistarkastelu Matinkyl&-Olari Visio 2040 (A-konsultit 1.12.2014). Ty0ssa

on lahestytty aluetta kolmen teemarakennemallin kautta: Matinkaupunki, Bule-
vardi sekd Meri ja puisto. Naiden pohjalta on luotu synteesi rakennemallit 2025
ja 2040. Suunnittelualue on malleissa keskustatoimintojen aluetta (C).
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Keskustatoimintojen alue. (C): "Tehokkaasti ja rakennustavaltaan kaupunkimai-
sesti toteutettu alue, jossa on asumista, kaupallisia ja julkisia palveluja, toimis-
toja ja muita ymparistohairidita aiheuttamattomia tydpaikkoja. Keskusta-alue on
jalankulku- ja polkupyoérailypainotteinen. Erityisesti alueen vetovoimapaikkoihin
metro- ja bussiterminaaliin sekéd Ison Omenan kauppakeskukseen johtavien
reittien varsilla osoitetaan pohjakerrokset padosin palveluja, toimitiloja ja yhteis-
tiloja varten. Julkiset tilat toteutetaan korkealuokkaisina ja niiden aktiivista kayt-
t6a tuetaan miljoorakentamisen keinoin ja monipuolisia hy6tyrakennelmia, ku-
ten kahviloita, kioskeja, myyntikojuja tai esiintymispaikkoja jéarjestaen. Asunto-
tarjonnassa otetaan huomioon ikaantyvien ihmisten tarpeet.”

Matinkyla-Olari visiossa on esitetty kaavamuutoksen mukainen asuinkerrosta-
lojen korttelialue nykyisen vahittaiskaupan suuryksikon rinnalla. Kuitinmaentien
varresta muodostuu kaupunkimaista rakennusten rajaamaa katutilaa.

Kuva: Matinkylé-OIari vision ote, kaavamuutosalue esiietty punaisella nuolella.

Alueelle on laadittu myés Matinkyla-Olari valialuetyd (Arkkitehtitoimisto Anttila-

Rusanen). Suunnitelmissa on otettu vaihtoehtoina kantaa kaavamuutosalueen

tulevaisuuteen. Kortteli rakentuisi vaiheittain siten, ettd ensin toteutuu rakentu-

maton Korttelin osa Prisman kyljessa. Kuitinmaentien varresta muodostuu kau-
rajaamaa katutilaa.

nuolella.

Tydssa Espoon keskustojen suunnitteluperiaatteet (WSP 2016) on pyritty luo-
maan ohjeistusta Espoon keskustojen suunnittelulle. Suunnittelukohteen kaltai-
sen alueen tyyppiratkaisuksi tydssa esitetdan taydennysrakentamista yhdistet-
tyna kadunvarsien kehittamiseen.
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Pohjakartta
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Kuva: ote raportista Espoon késkustojen suunnitteluperiaatteet.

Espooseen on laadittu korkean rakentamisen periaatteet (Harris-Kjisik 2013).
Asemakaavamuutoksessa tutkittavan korkean rakennuksen osalta ty6 ohjaa
erindisilla tavoilla, mm.

+ Kaorkeita rakennuksia sijoitetaan vain kaupunkikuvallisista
syista perusteltuihin paikkoihin.

» Korkea rakennus sijaitsee korkeintaan 300 m paassa raidelii-
kenteen asemasta.

+ Rakennuslupahakemuksen yhteydessa toimitetaan ku-
vaupotuksia siitd, kuinka rakennus nakyy merkittavilté lahika-
duilta ja kaukomaisemassa.

+ Rakennus suunnitellaan ja rakennetaan paloturvalliseksi seka
kestavaksi.

Pohjakartta mittakaavassa 1:1000 on Espoon kaupunkitekniikan keskuksen
laatima ja se tayttdaa maankaytto- ja rakennuslain 54a §:n vaatimukset.
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2.2 Selvitys alueesta

2.2.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Piispansillan pohjoispaatteessa Kuitinmaen etela-
osassa, Piispansillan (Olarinkadun) ja Kuitinmaentien kulmassa. Alueen suurin
rakennus on nykyinen Olarin Prisma, johon suunnittelu kytkeytyy.

g N - g8\ A -l
Kuva: Ortoilmakuva vuodelta 2017, Espoon kaupunki.

Alueen pohjoispuolella sijaitsee Kuitinméen kerrostaloaluetta, Komeetan koulu
ja monitoimipyséakointilaitos. Monitoimipysékointilaitoksen muuttamista kivijal-
kaliikkeita sisaltavaksi asuinkortteliksi tutkitaan erillisessé laadittavana ole-
vassa asemakaavan muutoksessa 322026 Komeetanristi.

Alueen lansipuolella sijaitsee liikerakennuksia ja matalampaa rivi- ja pienker-
rostaloaluetta. Alueen lansipuolelle on vuonna 2018 lainvoimaistunut Ko-
ronakulman asemakaava, jossa Kuitinmaentien varrelle mahdollistetaan kivijal-
kaliikkeita sisaltava asuinkerrostalokortteli.

Alueen etelapuolella Kuitinméentien vastapuolella sijaitsee asuinkortteli, jossa
on korkea rakennus Piispansillan sivulla.

Alueen kaakkoispuolelle on vuonna 2019 lainvoimaistunut Piispankallion ase-
makaava, joka mahdollistaa asuinkerrostalokorttelin ja korkean rakennuksen
Piispansillan sivulle.

2.2.2 Maanomistus

Suunnittelualueen omistaa kolme yksityista maanomistajaa seka kaupunki.
Kaupunki omistaa suunniteltavaan kortteliin liittyvaa viheraluetta ja katualueet.
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Kuva: maanomistus ja kiinteistdrajét.

2.2.3 Rakennettu ymparisto

Maankaytto ja yhdyskuntarakenne

Suunnittelualue on osa kehittyvaa keskustatoimintojen aluetta, joka kytkee Ma-
tinkylan Olariin. Alueellinen keskus sijaitsee Matinkylan metroasemalla, jossa
sijaitsee kauppakeskus Iso Omena. Suunnittelualue on jatkumoa myds etelai-
sen Kuitinméen kerrostaloalueelle.

Yhdyskuntarakenne on viime vuosien kaavoituksessa erityisesti tiivistynyt |a-
hella Matinkylan metroa, mukaan lukien eteldisessa Kuitinméessa.

Olarin ja Matinkylan yhdistaéa keskustatoimintojen alueella kaksi paareittia: Piis-
pansilta ja Kuitinm&enraitin alikulku Lansivaylalla.

Vaesto, tydpaikat, palvelut ja elinkeinotoiminta

Suur-Matinkylasséa asui vuonna 2018 n. 41700 asukasta. Vaestbennusteen pe-
rusteella Suur-Matinkylasséa asuisi vuonna 2028 n. 48600 asukasta. Suunnitte-
lualueen lahella kasvu keskittyy Matinkylan metroaseman ymparistdon ja vaes-
téluvuissa on huomattava mm. kasvavan Suurpellon kuuluminen suuraluee-
seen. Aikaisemmissa projektioissa Kuitinmékea on arvioitu myés muuttotappio-
alueeksi mm. asuntojakaumasta ja vaeston ikdantymisesta johtuen. Eteldisen
Kuitinm&en voidaan kuitenkin arvioida olevan kasvupainotteista metroaseman
ja palveluiden laheisyyteen perustuen.

Eteldinen Kuitinméki tukeutuu palveluiltaan enenevissa maarin Isoon Ome-
naan, mutta keskustatoimintojen alueella sijaitsee merkittavasti muitakin palve-
luita, oleellisena Olarin Prisma. Eteldisessa Kuitinméessa alueen pohjois- ja
luoteispuolella sijaitsee kolme koulua ja kuusi paivakotia alle 400 metrin etéi-
syydella suunnittelualueesta.

Ajantasa-asemakaava mahdollistaa toimistorakennuksen, joka tAméan asema-
kaavan myo6ta jaisi toteutumatta. Toimitilaa sijaitsee lahialueella mm. Lansi-
vaylan (VT51) varressa ja Lansikeskuksessa keskustatoimintojen alueen lansi-
0sassa, seké laajemmassa maérin Ison Omenan laheisyydessa.
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Viher- ja virkistysalueet

Suunnittelualue liittyy laajempaan viher- ja virkistysalueverkostoon. Lahin leik-
kipuisto ja urheilukentta sijaitsevat pohjoisessa Kuitinméenpuistossa noin 250
metrin etdisyydella kaava-alueesta. Merkittévéa pohjois-eteldsuuntainen virkis-
tysyhteys kulkee Lansivaylan ali Tynnyripuistoon ja sieltéd edelleen Matinkylan
virkistysalueille ja -reiteille. Yhteys jatkuu aina Matinkylan uimarantaan saakka,
jonne matkaa on noin 2 km. Pohjoisessa noin 1 km:n péaéssa sijaitsee keskus-
puiston laaja ulkoilualue ja lannessa sijaitsee Finnoonlaakson laaja ulkoilualue.

Kaupunkikuva

Alueen keskeisin kaupunkitila on Piispansilta, joka kytkee Matinkylan keskuk-
sen Olariin suunnittelualueen itasivulla. Vastaavan merkittava kaupunkitila on
Kuitinmaen raitti, joka kytkee keskukset suunnittelualueen itasivulla. Molempien
paareittien varsilla sijaitsee kivijalkapalveluita seka suurempia kauppoja, palve-
luita ja toimitiloja. Kuitinmaentie on alueellinen paékatu, joka on toteutunut au-
toilupainotteisena.

Keskeisin rakennus suunnittelualueella on nykyinen Olarin Prisma.

Léhialueelle rakentuvat viime vuosina lainvoimaistuneet Piispankallio ja Koro-
nakulma asemakaavat. Naissa Kuitinméentien vartta kehitetdan kaupunkimai-
semmin rakennuksiin rajautuvana pagakatuna. Piispansillan reunalle, nykyisen
12-kerroksisen rakennuksen vierelle rakennetaan vastaavaa korkeaa raken-
nusta.

Liikenne

Ajoneuvoliikenne

Suunnittelualue sijaitsee Olarissa Kuitinmaentien pohjoispuolella ja Olarinka-
dun/Piispansillan lansipuolella. Kuitinmaentie on ita-lansisuuntainen 2+2-kais-
tainen paakatu, joka muodostaa yhteyden Tapiolasta Olarin kautta Noykkioon.
Piispansilta on Lansivaylan ylittava paakatu, joka yhdistdd Matinkylan Olariin.
Piispansolmun eritasoliittymassa Piispansillalta on rampit Lansivaylalle lannen
suuntaan, mutta idan suunnan rampit eivat ole toteutuneet. Piispansillan ita-
rampeista on laadittu tiesuunnitelma vuonna 2012.




14 (36)

0 1 km
[ — 19.8.2019
Y\\sﬂ\dcl NS \'»‘\

Olarinlu

paikallinen kokoojakatu

moottoritie tai kehatie

—— paatie tai paakatu — v e — metro ja asema

alueellinen kokoojakatu - - raitiotie ja pysakki

Kuva: Suunnittelualueen sijainti ajoneuvo- ja raideliikenteen tavoiteverkossa.

Suunnittelualueen kaakkoispuolella Piispansilta ylittda Kuitinmaentien sillalla ja
liittyy Olarinkatuun, jolta on yhteys alas Kuitinméentien tasoon. Piispansillan ja
Olarinkadun seka Olarinkadun ja Kuitinmaentien liittyméat ovat valo-ohjattuja.
Suunnittelualuetta palvelee tonttikatu Komeetankatu, joka liittyy Olarinkatuun
kiertoliittymalla. Suunnittelualueelta ei ole ajoyhteytta Kuitinmaentielle. Tontilta
on nykyisen asemakaavan sallima huoltoajon suuntaisliittyma Piispansillalle
etelén suuntaan, koska paivittaistavarakauppaa palvelevat suuret ajoneuvot
eivat mahdu k&éntymaan tontilla. Huoltoajon sisddnajo tapahtuu Komeetanka-
dun kautta. Kaupan asiakasliikenne liikkennéi Komeetankadun kautta katto-
pyséakaintiin sekd Kuitinmé&entien valo-ohjatusta liittyméasta rakennuksen kella-
rissa sijaitsevaan pysakaointihalliin.

Syksylla 2019 keskimaaraiset arkivuorokauden liikennemaarat (KAVL) suunnit-
telualueen kohdalla olivat Kuitinm&entiell& noin 14 800 ajon./vrk, Piispansillalla
noin 9 000 ajon./vrk ja Olarinkadulla noin 7 500 ajon./vrk. Piispansillalta alas
Kuitinméentielle johtavan Olarinkadun osuuden liikennemé&éaré on noin 4 400
ajon./vrk. Komeetankadun liikkennemaéraksi on arvioitu noin 3 000-4 000
ajon/vrk.
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Jalankulku ja pyoraily

Kuitinmaentien, Piispansillan ja Olarinkadun molemmin puolin kulkee jalan-
kulku- ja pyoratiet. Naista Piispansillan ja Olarinkadun itdpuolinen reitti on pyo-
railyn tavoiteverkossa maaritelty laatureitiksi nimelté Olarinbaana. Kuitinmaen-
tien etelapuolinen reitti on tavoiteverkon mukainen seutureitti.
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Kuva: Suunnittelualueen sijainti jalankulun ja pyérailyn tavoiteverkossa.

Paareittien lisdksi Komeetankadun etelareunassa sijaitsee jalkakaytéava ja
suunnittelualueen lapi kulkee jalankulku- ja pyoratie, joka yhdistéa Piispansillan
ja Kuitinmé@entien reitit.

Piispansillan molemmin puolin kulkevilla reiteilla sek& Kuitinméentien etelépuo-
lisella reitilla jalankulku ja pyoraily on eroteltu toisistaan.

Alueen sisainen liikenne ja pysakointi

Korttelissa 22122 sijaitsee nykytilanteessa paivittéistavarakauppa, jonka asia-
kaspysékointi sijoittuu seké rakennuksen kellariin etté sen katolle. Ajoyhteys
kellariin on Kuitinméaentielté ja katolle Komeetankadulta. Kaavamuutoksen




16 (36)

kohteena olevalle tontille 7 sijoittuu kaupan huoltoliikenne, jolle on ajoyhteys
Komeetankadulta seka suuntaisliittyma pois tontilta Piispansillalle. Huoltoajo
ajaa paasaantoisesti rakennuksen lapi. Lisaksi rakennuksen itdpuolella on
huoltoajolle tarkoitettu vayla.

Lahimmat yleiset pysakaointipaikat sijaitsevat kaava-alueen pohjoispuolella Ola-
rinkadulla seka etelapuolella Piispanportti- ja Piispanpiha-kaduilla. Kuitinmaen-
tiella ei sallita kadunvarsipysakaintia.
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Kuva: Yleinen pyséakdinti kaava-alueen ymparistdssa.

Joukkoliikenne

Suunnittelualue sijaitsee hyvien joukkoliikenneyhteyksien alueella. Matinkylan
metroasema sijaitsee noin 700 metrid suunnittelualueesta etelaan Piispansillan
varrella. Metroaseman yhteydessa on bussiterminaali, josta likenndi suuri
maara liityntalinjoja Lansi-Espoon alueelle. Suunnittelualuetta 1&ahin pysakki on
Olarinkadulla Piispansillan liittyman pohjoispuolella sijaitseva pariton pohjoisen
suunnan pysakki. Etelan suuntaan lahimmat pysakit sijaitsevat noin 200 metrin
paassé suunnittelualueesta. Nailla pysakeilld liikennéi syksylla 2020 seuraavat
linjat:

- 531 Tiistila — Matinkyla — Olari — Espoon keskus — Jorvi

- 531B Tiistila — Matinkyla — Olari

- 532 Matinkyld — Suurpelto — Kera — Leppévaara
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- 533 Matinkyla — Suurpelto — Kauniainen — Jarvenpera

Kuitinmaentiella [ahimmat pysékkiparit sijaitsevat suunnittelualueen molemmin
puolin Olarinkadun ja Piispanristin liittymien yhteydessa. Nailla liikenndivat seu-
raavat linjat:

- 124 Tapiola — Niittykumpu — Espoonlahti — Tillinmaki

- 124K Tapiola — Niittykumpu — Espoonlahti — Saunalahti

Liséksi alueella liikenndi l&hibussilinja 137, jonka pyséakki sijaitsee Komeetan-
kadulla.

Yhdyskuntatekninen huolto

Suunnittelualue liittyy kunnallistekniikan verkostoon. Alueen poikki Kuitinméen-
tien suuntaisesti kulkee 110kV:n suurjannitekaapeli.

2.2.4 Luonnonolosuhteet

Suunnittelualue sijaitsee keskella rakentunutta kaupunkiympéristda ja edustaa
paéasiallisesti tavanomaista kulttuurivaikutteista kaupunkiluontoa, jossa pienet
metséiset pirstaleet sijaitsevat rakennusten véleissa, puistoissa ja pihoilla.
Suunnittelualueelta ei ole tunnistettu tavanomaisesta poikkeavia luontoarvoja.

2.25 Suojelukohteet

Suunnittelualueelta ei ole rajattu luonnonsuojelulain luontotyyppeja. Alueelta ei
ole mydskaan tunnistettu valtakunnallisesti tai maakunnallisesti arvokkaita
luontokohteita.

2.2.6 Ympériston hairiotekijat
Kuitinm&entien, Piispansillan ja Olarinkadun liikenne aiheuttaa suunnittelualu-
eelle melua ja paastoja. Padkaupunkiseudun meludirektiivin mukaisen melusel-
vityksen (2017) mukaan paivamelutaso ylittda ohjearvon 55 dB lahes koko

suunnittelualueella. Suurimmalla osalla aluetta paivaajan melutaso on selvityk-
sen mukaan 60-65 dB.
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Kuva: Paivaajan meluvydhykkeet nykytilanteessa (Paakaupunkiseudun ympa-
ristbmeludirektiivin mukainen meluselvitys 2017)
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ASEMAKAAVAN TAVOITTEET

Kaupungin ja seudun yleiset tavoitteet

Kaupungin tavoitteena on tehostaa maankayttéa Matinkylan keskustan, Lansi-
metron ja hyvien joukkoliikenneyhteyksien vaikutuspiirissa. Tavoitteena on elin-
voimainen, viihtyisa, seka turvallinen ja esteetén kaupunkiymparistd. Kaava-
muutos liséé asuntotonttivarantoa hyvan saavutettavuuden alueella valtakun-
nallisten alueidenkayttdtavoitteiden ja MAL-toteutusohjelman mukaisesti.

Alueen toimintoja, mitoitusta ja ympariston laatua koskevat tavoitteet

Tavoitteena on tehokas ja ymparistdon sopiva asuinrakentamisen ratkaisu,
joka muodostaa elavaa ja eheda kaupunkitilaa Kuitinmé&entien ja Olarinkadun
varrelle. Katujen varsista tavoitellaan elavaa, paasaantoisesti kivijalkaliiketilojen
reunustamaa katutilaa. Suunnittelun aikana on muodostettu kaupunkikuvallisia
tavoitteita mm. Kuitinméentien ja Olarinkadun varren mielenkiintoisesta julkisi-
vusta ja kaupunkikuvallisesta aksentista Piispansillan paéatteessa.

Osallisten tavoitteet

Maanomistajan tavoitteet

Asemakaavoitus on alkanut maanomistajien aloitteesta. Maanomistajien tavoit-
teena on toimistorakennusten korttelialueen paakayttétarkoituksen muuttami-
nen asuinkerrostalojen korttelialueeksi.

Vahittaiskaupan suuryksikodn tavoitteet

Vahittaiskaupan suuryksikoén (nykyinen Olarin Prisma) maanomistajan ja toimi-
jan kanssa on kayty tydneuvotteluja kaavaprosessin yhteydessa. Sekd maan-
omistajan etta toimijan tavoitteena on pitdd nuoren suuryksikén liiketoiminta
ennallaan keskipitkalla aikajanteelld. Toimijoiden kanssa on myds arvioitu mah-
dolliseksi sovittaa asuinkorttelin toiminta suunnitellulla tavalla suuryksikon toi-
mintaan. Vahittdiskaupan suuryksikén maanomistajan ja toimijan tavoitteiden
mukaista on myds ottaa jo toteutetut toimistorakentamiselle varatut katto-
pysékdintipaikat kayttdon ja muuttaa toteutumaton paakayttétarkoitus toimis-
toilta asumiselle.

Asukasmielipiteet

Asemakaava on osallistumis- ja arviointisuunnitelmavaiheessa ollut nahtavilla
MRA 30 §:n mukaisesti nimella Koronakulma, jolloin se on kasittanyt nykyista
suunnittelualuetta laajemman kokonaisuuden. Osallistumis- ja arviointisuunni-
telman jalkeen kaavaty® on jaettu kahdeksi kaavaksi: Koronakulmaksi ja Ko-
meetanrinteeksi.

Mielipiteita osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatiin yhteensa 9 kpl.

Komeetanrinteen osuutta (korttelia 22122 ja yleisia asioita) koskien saatiin mie-
lipiteita, joissa mm. kehoitetaan minimoimaan uudisrakentamisen nakyma- ja
varjostushaitat naapureille ja pyydetaén varjostustarkastelua, pyydetaan jarjes-
tamaan lilkkenne siten, ettei lahialueen liikkkuminen ja pysakéiminen vaikeudu.
Uudisrakentamista pidetaan yhtaalta liian korkeana ja massiivisena, toisaalta
yksittaisissa mielipiteissa korkeaa rakentamista pidettiin sopivampana Prisman
yhteyteen (kortteli 22122) kuin Koronakulmaan (kortteli 22121). Asuinkorttelin
pihaa pidettiin liian pienend. Selvitysten, vaikutusten arvioinnin ja selostuksen
tarkeytta korostettiin.

Kaavasta pidettiin suunnittelijoiden vastaanotto 21.4.2016. Palaute oli saman
sisaltoista, kuin saadut mielipiteet.

Kaavaehdotuksessa kaavamuutosalueen koillispaéatyyn ei esitetd uudisrakenta-
mista, vaan tdma alue varataan nykymuotoisille vahittaiskaupan suuryksikén
huoltotoiminnoille. Vahittaiskaupan suuryksikon ylle sijoittuvia ajantasakaavan
mahdollistamia toimistokerroksia ei mahdollisteta kaavaratkaisussa. Suunnitte-
lussa on kiinnitetty erityistd huomiota pihan ja ulkotilan laatuun ja ympéaristoén
soveltuvaan rakentamistapaan ja néita on ohjattu erillisilla kaavamaarayksilla.
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Muistutukset

Muistutuksia annettiin MRA 27 §:n mukaisesti nahtavilla olleesta kaavaehdo-
tuksesta 30 kappaletta. Useat muistutuksen jattajat vastustivat asemakaavan
muutosta. Muistutusten paateemana on uudisrakentamisen liian suuri volyymi,
etenkin korkean rakennuksen sopimattomuus Olarin kaupunkikuvaan. Valta-
osassa muistutuksista mainittiin alueen lisdantyvan liikenteen aiheuttamasta
turvallisuus- ja sujuvuusongelmasta.

Asemakaavakarttaan on tehtiin kaavaehdotuksesta jatettyjen muistutusten ja
lausuntojen seka vaikutusten arvioinnin perusteella pienia tarkistuksia. Siséllol-
lisesti ne koskevat piha-alueiden laadun ja viihtyisyyden varmistamista, huleve-
sien kasittelyd. Meluntorjunnan yleismaaraysté tarkennettiin. Korkean raken-
nuksen ylin kerros merkittiin kerrokseksi ullakkotilan sijaan. Sinne ei saa raken-
taa asuntoja ja sitd koskeva maarays yhteistilojen toteuttamisvaateesta nostet-
tiin kaksinkertaiseksi. Uusi vaade on 200k-m2 yhteistiloja.

Tata asemakaavan muutoksen selostusta tdydennettiin kappaleissa 2, 4 ja 5,
joissa avataan laajemmin asemakaavan muutoksen perusteluja seka naissa
vastineissa tiivistettyja tavoitteita, laajempia suunnitelmia seka vaikutusten arvi-
ointia.
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ASEMAKAAVAN KUVAUS

Yleisperustelu ja -kuvaus

Asemakaavan muutos mahdollistaa asuinrakennuksia toteutumattomien toimis-
torakennusten sijalle. Kortteli laajenee kattamaan nykyisen lahivirkistysalueen.
Asuinkerrostalojen korttelialueen pysakainti sijoittuu samassa korttelissa sijait-
sevan vahittaiskaupan suuryksikon katolle ja huoltoajo tukeutuu suuryksikén
korttelialueeseen. Vahittdiskaupan suuryksikon huoltotoiminnot osoitetaan ny-
kymuodossaan koilliselle korttelin osalle, joka ajantasa-asemakaavassa on toi-
mistorakennusten Kkorttelialuetta. Asemakaavan muutos ei mahdollista tAméan
koillisosan liséarakentamista.

Asuinrakentamiselle on esitetty kaupunkimainen ratkaisu keskustatoimintojen
alueen suunnitteluperiaatteiden mukaisesti. Asemakaavan muutos tukee yh-
dyskuntarakenteen eheyttamista ja tiivistamista ja vastaa joukkoliikenteeseen
tukeutuvan asuntotuotannon osalta seudullisiin MAL-tavoitteisiin. Alue tukeutuu
olemassa olevaan katu- ja kunnallistekniikan verkkoon. Olemassa olevat kevy-
enliikenteen yhteydet sailyvét ja niiden luonne kehittyy urbaanimmaksi.

Asemakaavassa on maaratty toteutettavaksi kivijalkaliiketilaa Piispansillan ja
Kuitinméentien varsille, mikd mahdollistaa alueen palveluiden monipuolistumi-
sen. Kivijalkaliiketila on kayttémahdollisuuksiltaan erilaista kuin vahittaiskaupan
suuryksikon liiketila ja se tukeutuu elinvoimaiseen suuryksikkdon sijaintinsa
puolesta. Liiketila voi toimia tulevaisuudessa myos tydskentelytilana.

Asemakaavan muutos mahdollistaa suuryksikén liikketoiminnan jatkumisen ja
myo6s hieman selkeyttda kaavallista tilannetta siten, etta nykyisten huoltotoimin-
tojen alue merkitddn kaavamuutoksessa toteutunutta maankaytt6a vastaavaksi
ja toimistovaraus poistetaan. Liiketoiminnan jatkuvuus perustelee asemakaa-
van muutoksen rajausta pelkastaan korttelin toteutumattomille osille seka lahi-
virkistysalueelle. Maanomistajan ja toimijan kanssa on arvioitu asuinratkaisun
soveltuvuus yhteen vahittaiskaupan suuryksikén kanssa.

Kaavan valmistelun yhteydessa on vuonna 2016 tutkittu mahdollista kaukotule-
vaisuuden tilannetta, jossa vahittaiskaupan suuryksikko poistuisi ja tilalle tulisi
keskustamaisempaa korttelirakennetta. Tassa skenaariossa kaavamuutoksen
mukainen asuinkortteli kytkeytyisi tulevaisuudessa paremmin ympardivaan
korttelirakenteeseen. Tama parempi kytkés on kaavan valmistelun taustalla
tunnistettu tavoite, mutta kaava-aluetta ei ole edella mainitun aikajanteen pe-
rustein laajennettu koskemaan koko korttelia.

Kuva: korttelivisio 2070”, Arkkitehtitoimisto Petri Rouhiainen 2016
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Suunnittelualueen pinta-ala on noin 1,07 ha. Alueen uusi kokonaisrakennusoi-
keus on 17 150 k-m2. Kokonaisrakennusoikeus kasvaa 1395 k-m2. Uusi
aluetehokkuus on e=1,60.

Toimistorakennusten korttelialue muuttuu asuinkerrostalojen ja véahittaiskaupan
suuryksikon korttelialueiksi. Ajantasakaavan mahdollistamaa toimistorakennus-
ten rakennusoikeutta muutetaan muuhun kayttéon 15 755k-mz2,

AK-1

Asuinkerrostalojen korttelialueen, jolla sallitaan liike- palvelu- ja toimistotilojen
rakentaminen (AK-1) pinta-ala on 0,59 ha. Rakennusoikeutta osoitetaan 16 200
k-m2. Rakennusoikeudesta asumista on 15 685 k-m2, mika vastaa laskennalli-
sesti noin 315 asukasta.

Liike-, palvelu- ja toimistotilaa on katujen varsille maaratty toteutettavaksi 515
k-m2 ja mahdollistettu lisérakennusoikeutena toteutettavaksi 400 k-m2.

Korttelitehokkuus (AK-1) on e=2,74.

KM-1

Vahittaiskaupan suuryksikoén huoltotilojen korttelialueen (KM-1) pinta-ala on
0,36 ha. Vahittaiskaupan suuryksikdn huoltotilojen korttelialueen (KM-1) osalta
kaavamuutos ei mahdollista nykytilanteesta poikkeavaa lisdrakentamista, ra-
kennusoikeutta osoitetaan 950k-mz2. Korttelitehokkuus (KM-1) on e=0,26.

Muut alueet
Lahivirkistysaluetta poistuu kaavamuutoksen my6té 0,41 ha.
Katualue kasvaa 40m2 Komeetankadulla ndkemavaraukseksi.
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Kaavan mukainen rakennettu ymparisto

Maankaytt6

Asemakaavan muutos seka viereiset lainvoimaistuneet asemakaavan muutok-
set noudattavat kappaleessa 2.1.8 esitetyn laajemman viitesuunnittelun ratkai-
sua, jossa Kuitinméentien varresta kehittyy rakennuksiin rajautuvaa, kaupunki-
maista katutilaa. Piispansillan paéatteesta muodostuu lainvoimaistuneiden ase-
makaavojen mukaisesti korkeiden rakennusten ryhma, joka toimii kaupunkiku-
vallisena péaatteena Piispansillalle.

S . R L. 3
Kuva: ote suunnittelun kokonaiskuvasta vuoden 2020 aikaisesta Espoon kau-
pungin 3d-Matinkyla-palvelusta. Vihreét ja siniset massat kuvasivat lainvoimai-
sen asemakaavan ja kdynnissa olevan kaavoituksen viitesuunnitelmien mukai-
sia kortteleita. Kuvassa Komeetanrinteen osallistumis- ja arviointisuunnitelman

viitesuunnitelman kortteliratkaisu.

Korttelialueet

Asuinkerrostalojen korttelialue AK

Kaavamuutosalueen eteldosa osoitetaan asuinkerrostalojen korttelialueeksi,
jolla sallitaan liike-, palvelu- ja toimistotilojen rakentaminen (AK-1). Korttelialu-
eelle on katujen reunoille velvoitettu toteutettavaksi myds liike-, palvelu- tai toi-
mistotiloja. Rakennusoikeus on sijoitettu korttelin rakennusalalle. Rakennusala
sijoittuu muurimaisena kokonaisuutena Kuitinméentien varteen ja muodostaa
suojaisan pihan vahittaiskaupan suuryksikon kylkeen. Asuinkerrostalojen kort-
telialueen pysakainti sijoittuu samassa korttelissa sijaitsevan vahittaiskaupan
suuryksikon katolle.

Alueelle on laadittu korttelisuunnitelma, joka toimii kaavaehdotuksen havainne-
aineistona seké ohjeena jatkosuunnittelulle. Korttelisuunnitelmassa on esitetty
ratkaisuja ja keinoja kohteen kaupunkikuvalliselle sovittamiselle ymparistoon.

Korkea rakentaminen

Asuinkorttelin itdosaan Piispansillan paatteeksi on osoitettu korkean rakennuk-
sen (15 kerrosta) rakennusala. Korkean rakennuksen sivulle on jatetty raken-
nusalaan aukko, jotta korkea rakennus nousee erillisena vertikaalisena mas-
sana Piispansillan paatteessé. Korkean rakentamisen periaatteet on huomioitu
asemakaavoituksessa seuraavasti:
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e Korkea rakennus muodostaa Piispansillan paatteeseen muiden korkei-
den rakennusten kanssa ryhman, jossa rakennus on kaupunkikuvalli-
sesti perusteltu ndkymien korkeimpana maamerkkina.

e Korkea rakennus sijaitsee n. 800 metrin pddssa metroasemasta, mutta
sen laheisyyteen suunnitellaan mahdollista raideliikennepysakkia yleis-
kaavan mukaisesti.

o Kaavan laadinnan yhteydesséa on kuvaupotuksin tutkittu korkean ra-
kennuksen kaupunkikuvavaikutusta. Rakennus nakyy Kuitinmaentielta
lannesta ja idasta, Olarinkadulta pohjoisesta, seka paanakymana Isolta
Omenalta etelasta.

¢ Kaavan laadinnan yhteydessa korttelisuunnitelmassa on tutkittu raken-
tamisen varjostusvaikutukset, jotka ovat vahaisia ja ajoittaisia johtuen
korkean rakennuksen pistemaisesta muodosta.

e Matinkylan yleiskaavan keskustatoimintojen alue on historiassaan
muodostunut Lansivaylan yli Olarin ja Matinkylan kytkevana alueena.
Korkeiden rakennusten ryhma ja suunniteltu maamerkkirakennus
edesauttaa Matinkylan ja Olarin keskustatoimintojen alueen kaupunki-
kuvallista kytkeytymista Lansivaylan yli, muodostaen Ison Omenan kor-
kean rakennuksen kanssa vastaparin Piispansillan paatteisiin.

e Kolmen korkean rakennuksen rakennusryhma lisda suunnistettavuutta
kaupunkitilassa, toimien maamerkkina Piispansillan ja Kuitinmaentien
risteysalueella.

Vahittaiskaupan suuryksikon korttelialue (KM-1)

Korttelialue on tarkoitettu suuryksikén huolto- ym. jarjestelyja varten rakentu-
neen nykytilan mukaisesti. Padkayttotarkoituksen muutoksella selkeytetaan
alue osana vahittaiskaupan suuryksikkda. Korttelialueen méaarayksissa on
mahdollistettu ajantasakaavan mukaisen ratkaisun jatkuvuus mm. maanalaisen
pyséakdinnin ja kayttdtarkoituksen osalta. Télle korttelialueelle ei osoiteta mah-
dollisuutta lisdrakentamiseen, mutta asuinkorttelin toteuttaminen edellyttanee
kaupan LVI-jarjestelmien ja niihin liittyvien poistoilmaputkien uutta sijoittamista.

Yhteensovittaminen liikerakennukseen

Uusi asuinkortteli kytkeytyy tiiviisti nykyiseen Olarin Prismaan. Tama edellyttaa
jatkosuunnittelussa ja toteutuksessa yhteensovitustoimenpiteita myos liikera-
kennuksessa. Asemakaavassa on varattu asuinkortteliin kiinteistorajaa vasten
erilliset alueen osat yhteensovitustarpeita varten. Maanomistajien ja toimijoiden
valilla on kaavan laatijan ohjauksessa tunnistettu joitakin oleellisia yhteensovi-
tustarpeita ja naista on sovittu karkealla tarkkuudella kaavoituksen toteutuskel-
poisuuden varmistukseksi:

e Liikerakennuksen pelastustoimintojen jatkuvuus tulee turvata, mm.
poistumistiet, palokunnan paasy etelaseinustan syo6ttoputkille.

e Liikerakennuksen eteldseinustan nosto-ovista joudutaan mahdollisesti
luopumaan, jotta uudiskorttelin piha saadaan toiminnallisesti hyvaan
korkeusasemaan.

e Liikerakennuksen IV-jarjestelmiin ja kanaviin aiheutunee muutoksia
uudiskortteliin sovittamiseksi.

e Liikerakennuksen talotekniikan melu tulisi tarkemmassa suunnittelussa
arvioida ja tarvittaessa ratkaista siten, ettei asuinkorttelin pihalle kan-
taudu hairitsevaad melua. Melu on meluselvityksen avulla arvioitu va-
héaiseksi.

e Pysakainti sijoittuu liikerakennuksen katolle ja tasta tulee muodostaa
tarvittavat rasitesopimukset. Pysakdinnista tulee toteuttaa esteettémat
kulkuyhteydet asuinkortteliin.

e Ajoyhteys asuinkortteliin tulee toteuttaa rasitteena liilkerakennuksen
korttelialueen kautta.

e Liikerakennuksen seinda voi kiinteistdjen vélisin sopimuksin hyddyntaa
pihan elavoittdmisessa.

Muut alueet

Komeetankierron kiertoliittyméan lounaiskulmassa varataan katualueeksi liiken-
neturvallisuuden edellyttdméa ndkemaalue. Piispansillan ja Kuitinmaentien
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kulmassa varataan katualueeksi kevytliikenneyhteyksien alue. Nama alueva-
raukset ja niiden jarjestelyt on tutkittu kunnallistekniikan yleissuunnitelmassa.

Ajoneuvoliikenne

Asemakaavamuutoksessa ei esitetd muutoksia katuverkkoon. Kuitinméentie,
Piispansilta ja Olarinkatu sailyvat paa- ja kokoojakatuina, joille ei esiteta uusia
tonttiliittymia. Kaikki suunnittelualueen liikenne osoitetaan kulkemaan Komee-
tankadun kautta lukuunottamatta kaupan huoltoajoa, jolle sallitaan suuntaisliit-
tyma Piispansillalle nykytilanteen mukaisesti.

Uuden asuinkorttelin laskennallinen ajoneuvoliikenteen tuotos on noin 350-400
ajoneuvoa vuorokaudessa. Tama tarkoittaa noin kymmenen prosentin kasvua
Komeetankadun nykyiseen liikennemaéréaén nahden. Aamu- ja iltahuipputun-
teina asuinkorttelin ajoneuvoliikenteen tuotoksen voidaan arvioida olevan noin
50-70 ajoneuvoa tunnissa. Suhteellinen lisdys nykytilanteeseen nahden on aa-
mulla suurempi kuin illalla, koska Komeetankadun liikennekuormitus painottuu
iltahuipputuntiin paivittaistavarakaupan tuottaman liikkenteen takia. Nykyinen
asemakaava mahdollistaa kortteliin toimistorakentamista, joka ei ole toteutunut.
Toimistojen laskennallinen liikkennetuotos olisi noin kolminkertainen asuinkortte-
liin ndhden johtuen toimistojen suuremmasta kavijamaarasta kerrosneliometria
kohden. Kaavallisella tasolla asemakaavamuutos siis pienentda Komeetanka-
dun potentiaalista likennemaaraa.

Etelé-Espoon tiivistyvd maankaytto lisaa liikennetta alueella. Liikenne-ennus-
teen mukaan vuonna 2040 keskimaéraisen arkivuorokauden liikenneméaéra
suunnittelualueen kohdalla on Kuitinméentielld noin 15 000, Piispansillalla noin
12 000 ja Olarinkadulla noin 9 000 ajoneuvoa vuorokaudessa.

Komeetankadun toimivuuteen vaikuttavat alueen muut maankayton muutokset
seké Olarinkadun liikkenneratkaisut. Nykytilanteessa Komeetankadun ja Olarin-
kadun valisessa liittymassa on kiertoliittyma, joka mahdollistaa melko sujuvan
kulun paasuunnalle ja sita pitkin kulkevalle joukkoliikenteelle. Liittymaan on
mahdollista toteuttaa myds valo-ohjaus ja kaantymiskaistoja. Niiden toteuttami-
nen ei kuitenkaan ole valttamaténta Komeetanrinteen kaavamuutoksen seu-
rauksena, joten liittymaéan ei ole tdméan hankkeen yhteydessa esitetty muutok-
sia.

Jalankulku ja py6raily

Nykyinen yhdistetty jalankulku- ja pydratie Piispansillan ja Kuitinmé&entien valilla
siirretdaan uuden asuinkorttelin kohdalta lahemmaksi katuja. Kunnallistekniikan
suunnitelmassa (Sitowise 2019) vayla on osoitettu nelja metrid levedna ja sen
pituuskaltevuus on 8 prosenttia. Myds Kuitinmaentien varressa sijaitsevan yh-
distetyn jalankulku- ja pyoratien linjausta muutetaan hieman ja se on mahdol-
lista leventaa 4,5 metria leveaksi. Vaylien vdlille osoitetaan uudet portaat, jotka
parantavat jalankulun yhteyksia Piispansillan muodostamien tasoerojen valilla.
Suunnitellut muutokset on esitetty selostuksen liitteena olevassa katukartassa.

Alueen sisédinen liikenne ja pysakginti

Ajoyhteys uuteen asuinkortteliin osoitetaan Komeetankadulta KM-1-korttelin
kautta nykyisen liikerakennuksen itdpuolelta. Ajoyhteys on merkitty ohjeellisena
asemakaavaan. Asemakaavassa on osoitettu liittymakielto Kuitinmé&entielle ja
Olarinkadulle lukuunottamatta huoltoliikenteen suuntaisliittymaa, joka on sallittu
nykytilanteen mukaisesti.

Autopaikkoja vaaditaan toteutettavaksi asunnoille vahintaan yksi autopaikka
110 kerrosneliémetrid kohden, kuitenkin vahintaan 0,5 autopaikkaa asuntoa
kohden. Jos tontille rakennetaan valtion tukemaa 40 vuoden korkotukimallilla
toteutettavaa vuokra-asuntotuotantoa, voidaan autopaikkoja ndiden osalta va-
henta& 20 %. Jos tontille rakennetaan valtion tukemia opiskelija-asuntoja, voi-
daan autopaikkoja naiden osalta véahentééa 40 %. Liike-, toimisto- ja palveluti-
loille autopaikkoja tulee toteuttaa vahintaan yksi autopaikka 100 kerrosne-
lidmetria kohden.
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Uuden asuinkorttelin asukaspysakaointi hyodyntéaé liikerakennuksen katolla si-
jaitsevia autopaikkoja, jotka on alunperin toteutettu asemakaavan mukaisten
toimistotilojen kayttéon. Tasta syysta asuinkortteliin ei osoiteta tilavarauksia
pyséakdinnille. Siséapihalle saa sijoittaa ainoastaan liikuntaesteisten autopaik-
koja.

Kaava-alueelle ei osoiteta yleista pysakointia. Lahimmat yleiset autopaikat si-
jaitsevat korttelin pohjoispuolella Olarinkadulla seka etelapuolella Piispanportti-
ja Piispanpiha-kaduilla. Yleisen pysékoinnin maéra ei tayta laskentaohjetta yksi
yleinen autopaikka 1500 asuinkerrosneliometria kohden. Yleistéa pysékointia ei
ole mahdollista lisata nykyisille katualueille liikenteen sujuvuuden, liikennetur-
vallisuuden ja kéyttavissa olevan tilan takia.

Pyorapysakointia vaaditaan toteutettavaksi asunnoille vahintaan yksi pyora-
paikka 30 kerrosneliémetria kohden, kuitenkin vahintaan kaksi pyorapaikkaa
asuntoa kohden. Kaikki vahimmaisvaatimuksen mukaiset asuntojen pyérapai-
kat on sijoitettava katettuun ja lukittavissa olevaan tilaan. Lisaksi tulee osoittaa
tilaa lyhytaikaiseen pyorapysakointiin ulkotiloissa. Liike-, toimisto- ja palveluti-
loille tulee toteuttaa vahintaan yksi pyodréapaikka 30 kerrosneliometria kohden.

Asuinkorttelin huoltoliikenne tapahtuu Komeetankadun kautta KM-1-kortteliin
osoitettua ajoyhteytta pitkin. Asuinkorttelin sisépihalle on ajoyhteys rakennuk-
seen osoitettavan kulkuaukon kautta. Kuitinméentien varteen sijoitettavien liike-
tilojen suunnittelussa tulee huomioida, etta Kuitinméentielté ei ole mahdollista
osoittaa tonttiliittymaa huoltoajon kayttéon. Rakennusten pelastus perustuu
omaehtoiseen pelastautumiseen parvekeluukkujen tai pelastusportaiden
kautta.

Joukkoliikenne

Suunnittelualue on hyvin saavutettavissa joukkoliikenteelld my6s tulevaisuu-
dessa. Lansimetron toisen vaiheen valmistuttua Matinkylan metroasemalta on
yhteys my6s Kivenlahden suuntaan. Metron toisen vaiheen liikenndinnin alka-
essa myds liityntalinjasto muuttuu ja linjaston suunnittelu alkaa vuoden 2020
aikana. Toistaiseksi tiedossa on ainakin runkolinja 520 Martinlaakso—Leppa-
vaara—Matinkyld, jonka on suunniteltu liikenndivan Piispansiltaa ja Olarinkatua
pitkin.

Lisaksi MAL 2019 -suunnitelmaluonnoksessa on esitetty mahdollinen raitiotie-
yhteys Matinkyla—Suurpelto—Kera—Leppavaara, joka on myos esitetty kulke-
maan Piispansiltaa ja Olarinkatua pitkin. Alustavissa tarkasteluissa mahdollinen
pyséakki sijoittuisi Olarinkadulle Komeetankadun liittymé&n pohjoispuolelle. Rai-
tiotien toteuttamisesta ei kuitenkaan ole viela paatosta. Vaihtoehtoisesti Olarin-
katu sailyy joukkoliikennekaytavana, jota likenndidaan runkobussein.

Kaavamerkinngilla on osoitettu liike-, palvelu- tai toimistotilan rakentamisvel-
voite Kuitinm&entien ja Piispansillan puoleisiin maantasokerroksiin. N&ité tiloja
sallitaan tAman lisaksi lisdrakennusoikeutena maantasokerroksissa. Kortteli-
suunnitelmassa on esitetty ratkaisu, jossa liiketilat toteutuvat osin Iapi rungon,
osin kadun varrella ja ovat siten eri kokoisia. Liiketilat ovat luonteeltaan soveli-
aita pienimuotoisille palveluille ja tukeutuvat keskustatoimintojen alueen muihin
vetovoimaisiin palveluihin.

Vahittaiskaupan suuryksikén huoltotoiminnot on osoitettu omalle korttelialueel-
leen, miké palvelee jatkossa nykyistéa kaavaratkaisua paremmin suuryksikon
itsenaista toimintaa.

Yhdyskuntatekninen huolto

Alue liitetdén kunnallistekniseen verkkoon. Séhkonjakelun tarvitsemat muunta-
motilat on kaavamaarayksella ohjattu rakennuksiin.
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Maaperan rakennettavuus ja puhtaus

Maapera on rakennettavuudeltaan kohtuullinen. Kaava-alueella ei ole tunnis-
tettu valvontakohteita.

Kaavan mukainen luonnonympéristo
Asuinkorttelin osalta kaava-alue rakentuu tiiviisti ja nykyinen luonnonympaérist6
muuttuu. Pihan ja katualueen rakentamatta jaévét osat toimivat maavaraisena
kasvualustana, jolle tulee istuttaa puita ja pensaita. Korttelisuunnitelmassa
seka kunnallistekniikan yleissuunnitelmassa on esitetty piha- ja maisemasuun-
nitelma naisté alueista. Pihan rakennustavasta on maaratty kaavan yleismaa-
rayksissa.

Kaavan mukaiset suojelukohteet
Kaavamuutosalueella ei sijaitse tunnistettuja suojelukohteita.

Ympéristdon hairiotekijat
Kuitinmaentien, Piispansillan ja Olarinkadun liikenne aiheuttaa alueelle melua
ja paastoja.

Melun leviamista on selvitetty alueelle laaditun kunnallistekniikan yleissuunni-
telman yhteydessa (Sitowise 2019). Kaavaehdotuksen nahtavillaolon jalkeen
meluselvitysté on paivitetty huomioiden MAL 2019 -sopimusluonnoksen mukai-
nen mahdollinen raitiotieyhteys Matinkyla—Suurpelto—Kera—Leppavaara. Li-
séksi paivitettyyn meluselvitykseen on lisatty tarkastelut asuinkorttelin viereisen
paivittaistavarakaupan LVI-laitteiden vaikutuksesta asuinkorttelin melutasoon
seka tarkennuksia julkisivujen ja parvekkeiden melutilanteeseen.

Meluselvityksen mukaan viitesuunnitelman mukaiset rakennukset suojaavat
sisapihan leikki- ja oleskelualuetta hyvin melulta. Lahes koko piha-alueella alit-
tuu péivaajan ohjearvon mukainen 55 desibelid ennustevuonna 2040. Kuitin-
maentien ja Olarinkadun varsilla sijaitsevilla korttelin osilla melutaso ylittda pai-
koin 65 desibelid, joten naille alueille ei tule sijoittaa asuinkorttelin leikki- ja
oleskelualueita. Asemakaavamaarayksella on maaréatty, etté leikki- ja oleskelu-
alueet tulee sijoittaa melukatveeseen.

Meluvyhykkeet
ulko-oleskelualusilla

= T \2h )
2 ‘ Melulaskentatilanne:
ol Likennemelu
. tiet, kadut ja raitioliikenne
/ i ennusteliikenns
/ Massoitielu:
Komestanrinne
korttelisuunniteima 08/2020
HKuitinmaentie
| (Piispanportii-Olarinkatu)
KAVL 15000 ajon.ivrk
Mopeus 50 km/h, Raskas-% 5

Piispansilta

H (Olarinkatu-Piispanpina)
KAVL 12000 ajon.frk
Nopeus 40 km/h, Raskas-% 5

-

iviajan keskiddnitaso

Laeq 722

=458

I - 50 68
> 55 dB ohjearve ylittyy
>80 d8

[ > 6548

= 70dB

= 75 dB

_— 7 siTowise

Kuva: Paivaajan melutaso ennustetilanteessa 2040 (Sitowise 2020)
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Rakennusten julkisivuihin kohdistuu melua etenkin Kuitinméentien varrella,
jossa julkisivun keskimelutaso ylittaa 65 desibelid ja suurin melutaso on 66 de-
sibelid. Tasta syysta asemakaavassa maarataan, ettd Kuitinmaentien puolei-
sen julkisivun daneneristavyyden tulee olla vahintdan 32 dB, jotta asunnoissa
saavutetaan sisatilojen ohjearvo 35 dB. Muilla julkisivuilla ohjearvon saavute-
taan tavanomaisilla rakenteilla eikd aaneneristavyydesta maarata kaavassa.
Lisdksi kaavassa maarataan, etta julkisivuilla, joihin kohdistuu yli 65 dB melu-
taso, asuntojen on avauduttava myos hiljaisemman julkisivun suuntaan.

Asemakaavamaardysta on muutettu Uudenmaan ELY-keskuksen 7.7.2022 te-
kemén oikaisukehotuksen johdosta. Aiemmassa asemakaavamaéarayksessa
edellytettiin, ett& asunnoille, joiden julkisivuun kohdistuu yli 65 dB, tulee jarjes-
taa tuuletusikkuna, jonka kohdalla alittuu ulko-oleskelutilojen ohjearvo 55 dB.
ELY-keskuksen oikaisukehotuksen mukaan tuuletusikkunan suojaaminen ei
olisi ollut riittdva toimenpide varmistamaan asunnon terveellisyys. Oikaisukeho-
tuksen seurauksena tuuletusikkunaa koskeva maarays on poistettu ja lisatty
vaatimus asunnon avautumisesta alle 55 dB:n julkisivulle. Muutoksella ei ole
vaikutusta meluolosuhteisiin sislla asunnoissa, koska julkisivujen aanenerista-
vyytté koskevan kaavamerkinndn mukaisesti asunnon sisalla tulee alittua sisa-
tilojen ohjearvo 35 dB.

Muutettua asemakaavaa on mahdollista toteuttaa eri tavoin. Korkeassa raken-
nuksessa asunnon avaaminen alle 55 dB:n suuntaan ei liene mahdollista,
koska meluselvityksen 21.10.2020 mukaan yli 55 dB melutaso kohdistuu ra-
kennuksen ylimmissa kerroksissa kaikille julkisivuille. Matalammassa lamellita-
lossa sisapihan puoleisella julkisivulla melutaso alittaa 55 dB, joten kaavamaa-
rays on mahdollista toteuttaa lapitalon asunnoilla. Muita vaihtoehtoja on sijoit-
taa rakennuksen meluisimmalle kohdalle porraskéaytavia, yhteistiloja tai koko
asunnon levyisia parvekkeita, joiden parvekelasit pienentavat asunnon julkisi-
vuun kohdistuvaa melutasoa.
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Kuva: Julkisivuun kohdistuvat suurimmat paivaajan keskimelutasot ennusteti-
lanteessa 2040 (Sitowise 2020)

Meluselvityksessé on tutkittu my6s mahdollisen raitiotien vaikutusta julkisivuille
kohdistuviin enimmaisaanitasoihin. Piispansillalla kulkevan raitiovaunun nopeu-
deksi on oletettu 40 km/h, jolloin Piispansillan puoleiseen julkisivuun kohdistuva
enimmaisaanitaso on korkeimmillaan 73 dB. Sisatilojen enimmaisaanitason
suositusarvo on 45 dB, eli suositusarvon alittamiseksi Piispansillan puoleisen
julkisivun aaneneristavyyden olisi oltava 28 dB. Keskidénitasosta johtuva 30 dB
aaneneristavyys on siis taman kohteen osalta maaraava ja se saavutetaan ta-
vanomaisin rakentein.

Oleskeluun tarkoitetut parvekkeet ja terassit on lasitettava meluntorjunnan kan-
nalta tarkoituksenmukaisella tavalla. Kuitinméentien puoleisella julkisivulla par-
vekelasitusten daneneristéavyysvaatimus on 12 dB. Kaavaehdotuksen
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nahtavilla olon jalkeen kaavamaarayksiin on lisatty myds mahdollisuus korvata
melualueille sijoitettavat parvekkeet viherhuoneilla. Viherhuoneissa melutaso ei
saa ylittaa paivalla 45 dB keskidanitasoa, eli niiden aaneneristavyysvaatimus

on suurempi kuin parvekkeilla, joilla sovelletaan ulko-oleskelualueiden ohjear-
voa 55 dB.

llmanlaadun osalta suunnittelussa on tarkasteltu HSY:n minimi- ja suositusetai-
syyksia asumiselle. Kuitinméentien ennusteliikennem&ara on noin 15 000
ajon./vrk, jolloin asumisen minimietaisyys Kuitinmé&entien ajoradan reunasta on
noin 10,5 metrié ja suositusetaisyys 30 metrid. Piispansillan ennusteliikenne-
maaréan 12 000 ajon./vrk mukainen minimietéisyys on noin kahdeksan ja suosi-
tusetéisyys 24 metria ajoradan reunasta. Minimietdisyydet tayttyvat asemakaa-
vaehdotuksen mukaisilla rakennusaloilla. HSY:n suositusetaisyys ei tayty min-
kaan rakennuksen osalta. Tasta syystd asemakaavassa on annettu maarays
asuntojen ilmanoton sijoittamisesta ja suodatuksesta. Liséksi Kuitinmaentien ja

Piispansillan katutasoon ei saa sijoittaa asuntoja. Sisapihan oleskelualueella
asumisen suositusetaisyys tayttyy.

ositus

_asumisen sU
Piispansillan likenne-ennuste 2040: 12 000 ajon/vrk

Kuitinmaentien likenne-ennuste,2040: 15000 ajon/vrk

Kuva: Liikenne-ennusteen perusteella lasketut ilmanlaadun minimi- ja suositu-
setaisyydet asumiselle.

Nimistod ei muutu.
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ASEMAKAAVARATKAISUN VAIKUTUKSET

Vaikutusten yleisarviointi

Kaavan merkittavat vaikutukset liittyvat maankayttémuotojen yhteensovittami-
seen, toimitilan ja asumisen mitoitukseen, terveelliseen, turvalliseen ja viih-
tyisdan ymparistoon, sekad kaupunkikuvaan keskustatoimintojen alueella Kuitin-
maentien varrella.

Kaavamuutos lisda asuntotonttivarantoa hyvan saavutettavuuden alueella val-
takunnallisten alueidenkayttotavoitteiden, maakuntakaavan, yleiskaavan, laa-
dittujen kehittdmisvisioiden ja MAL-toteutusohjelman mukaisesti. Kaavamuutos
vahentaa toimitilan kaavavarantoa, mutta kivijalkaliiketila monipuolistaa ihmis-
ten jalankulkuympéristtd. Keskustatoimintojen alue on nykyisellaan hyvin se-
koittunutta ja toimitilamitoitus sailyy tavoitteen mukaisena, vaikka osa kaavava-
rannosta muutetaan asumiselle.

Kaupunkikuva muuttuu rakennetummaksi ja Kuitinméentie rajautuu katutilana
selkedmmin. Korkea rakennusmassa muodostaa kaupunkikuvallisesti tunnistet-
tavan paatteen Piispansillalle yhdessa eteldpuolella olevan ja kaakkoispuolelle
suunnitellun korkean rakennuksen kanssa.

Toimijoiden ja maanomistajien kanssa on arvioitu, ettd asuminen voidaan yh-
teensovittaa toimintaansa jatkavan vahittaiskaupan suuryksikon kortteliin. Ase-
makaavaratkaisu perustuu kattopysakéinnin hyddyntamisen osalta suuryksikon
ajantasakaavaan ja maanomistajien vélisiin olemassa oleviin rasitesopimuksiin,
seké vaikutusten arviointiin yhdessa maanomistajien kanssa. Ratkaisu vaikut-
taa pitkalla aikajanteella suuryksikon korttelialueen jatkokehitettavyyteen.

Kaavamuutoksen suunnittelussa on kiinnitetty erityistd huomiota terveellisen,
turvallisen ja viihtyiséan elinympériston turvaamiseen, silla tontti on lahtékohdil-
taan erittin haasteellinen. Rakennukset on sijoitettu siten, etté ne suojaavat
pihaa liikennemelulta. Toisaalta rakennukset on sijoitettu mahdollisimman l&-
helle katua, ilmanlaatu ja melu huomioiden, jotta pihasta tulee iso ja valoisa.

Vaikutusten arviointitaulukko

Asemakaavan vaikutuksia on arvioitu seuraavassa taulukossa verrattuna
ajantasa-asemakaavan mahdollistamaan nykytilanteeseen.

Selite

Plussien ja miinusten maara kuvaa ensisijaisesti vaikutuksen laajuutta, ei sen
merkittavyytta. Suluissa on arvioitu vaikutuksia, jotka liittyvat asemakaavan
mahdollistamiin, mutta epavarmoihin skenaarioihin.

= Kielteisen ja myonteisen vaikutuksen arvioidaan olevan tasapai-
nossa, nykytilannetta muuttamaton tai mieltymyskysymys.

Myonteiset vaikutukset

+++ Vaikutukset koskevat laajaa kaupunkirakennetta tai ovat muu-
toin téhdellisia.

++ Vaikutukset koskevat lahialuetta, ovat muutoin merkittavia, tai
epasuorat vaikutukset koskevat laajaa kaupunkirakennetta.

+ Vaikutukset koskevat vain valitonta lahiymparistoa tai ovat va-
haisia.

Haittavaikutukset

Vaikutukset koskevat laajaa kaupunkirakennetta tai ovat muu-
toin téahdellisia.

-- Vaikutukset koskevat lahialuetta, ovat muutoin merkittavia, tai
epasuorat vaikutukset koskevat laajaa kaupunkirakennetta.

- Vaikutukset koskevat vain valiténta lahiymparistoa tai ovat va-
haisia.
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Vaikutusala

Vaiku-
tuksen
laajuus

Perustelu

Vaikutukset yhdyskunta-
rakenteeseen ja raken-
nettuun ymparistoon

++

Kaavamuutos lisda asuntotonttivarantoa hyvan
saavutettavuuden alueella valtakunnallisten aluei-
denkayttotavoitteiden ja MAL-toteutusohjelman
mukaisesti. Kuitinméentien varsi kehittyy kaupunki-
maisemmaksi. Liiketila luo puitteita Kuitinmaentien
varren ja yleiskaavan keskustatoimintojen alueen
elavoittymiselle.

Kaavamuutosalue sijaitsee HSL:n kestavien kulku-
tapojen SAVU-luokituksen parhaalla seudullisella
saavutettavuusvyohykkeella ja yleiskaavan kes-
kustatoimintojen alueella, joten sen tehokas ja
kaupunkitilaa elavoittava taydennysrakentaminen
on tavoitteellista.

Korttelisuunnitelman mukainen pysakainti vahit-
taiskaupan suuryksikon katolla konkretisoi rasite-
autopaikkojen merkityksen ja siten vaikeuttaa
suuryksikon korttelin jatkokehitystéd, vaikka ratkaisu
perustuukin jo olemassa oleviin rasitesopimuksiin
ja ajantasakaavaan. Asuinkorttelin kayttoika eroaa
mahdollisesti ajantasakaavan mahdollistaman toi-
mistorakennuksen kayttoiasta ja lienee suuryksik-
koa pidempi. Asuinkorttelin autopaikkoja on mah-
dollista tutkia mahdollisen tulevaisuuden muutok-
sen yhteydessa esimerkiksi suuryksikon alaiseen
pyséakdintihalliin, kun alueen maankaytto kehittyy.
Vaikutus on mahdollinen ja tiedostettu korttelin toi-
mijoiden ja maanomistajien kanssa.

Maankaytdn monipuolisuus ja mitoitus:
Asemakaavan muutoksella on tasaava vaikutus
yleiskaavan keskustatoimintojen alueen maankay-
tén monipuolisuuteen. Toimistokorttelin toteutuma-
ton rakennusoikeus poistuu ja yleiskaavan keskus-
tatoimintojen alueen mahdolliset tyopaikat muuttu-
vat asumiseksi.

Paikkatietoaineistosta tutkittuna Matinkylan yleis-
kaavallisen keskustatoimintojen alueen kokonais-
rakennusoikeudesta noin 37% on asuinrakenta-
mista. Huomioiden lainvoimaiset asemakaavat,
asuinkerrosala olisi 43% tulevasta kokonaisraken-
nusoikeudesta. Komeetanrinteen kaavamuutoksen
my06ta asuinrakentamisen osuus olisi noin 46%.

Korttelissa maankaytté monipuolistuu huomioiden
oleva vahittaiskaupan suuryksikkd. Vaikutusta uu-
diskorttelissa on parannettu edellyttamalléd kaava-
maarayksin kivijalkaliiketilaa. Yleiskaavan nakokul-
masta liike- ja toimistorakentamisen osuuden li-
saaminen tai siihen kayttétarkoitukseen annetun li-
sarakennusoikeuden kayttd edelleen vahvistaisi
keskustatoimintojen alueen monipuolisuutta tule-
vaisuudessa. Liiketilamitoituksessa ja tavoitteissa
on huomioitu nykyinen Olarin Prisma, joka on luon-
teeltaan erilaista, kuin kivijalkaliiketila.
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Maankayttémuodot sopivat yhteen ja niiden vai-
heistus on tarkoituksenmukainen:

Vahittaiskaupan suuryksikén arvioidaan jatkavan
toimintaansa hyvan kauppapaikan seka nuoren ra-
kennuksen kayttéian puitteissa kymmenia vuosia.
Vahittaiskaupan suuryksikén maanomistajan ja toi-
mijan kanssa on arvioitu, ettd asemakaavan muu-
toksen mahdollistamat maankayttémuodot sopivat
yhteen eivatka merkittéavasti heikenna toistensa
mahdollisuuksia.

(+)

Ajantasa-asemakaavan mahdollistama toimisto-
kortteli ei ole toteutunut ja huomioiden hyva sijainti
voidaan arvioida, etté asuinkortteli toteutuu ja te-
hostaa keskustatoimintojen aluetta toimistokorttelia
nopeammalla aikajanteella.

Asemakaavan muutos antaa kaupunkikuvan kehit-
tymiselle hyvét edellytykset. Kuitinméentien varsi
kehittyy keskustatoimintojen alueen tyyppisena ra-
kennusmassojen rajaamana katutilana. Rajattu ka-
tutila muodostaa yhtenaisen jatkumon etelapuoli-
sen naapurin seka lansipuolelle kaavoitetun Ko-
ronakulman kanssa.

Asemakaavamaarayksissa on huomioitu Espoon
korkean rakentamisen periaatteet. Korkea rakenta-
minen muodostaa yhtenaisen kolmen tornitalon
ryhman ja paatteen Piispansillalle, jolloin ajantasa-
kaavan mahdollistamat kaksi tornitaloa eivat jaa ir-
ralliseksi pariksi.

Asemakaavamaarayksin on madritelty rakentamis-
tapaa ja sovitettu se ympariston ja Kuitinméaen ra-
kennuskantaan. Asemakaava on laadittu melko
tarkkarajaiseksi, eikd se mahdollista viitteena ole-
vasta korttelisuunnitelmasta merkittéavasti poik-
keavia toteutustapoja kaupunkikuvallisesti naky-
vasséa kohdassa.

Korkean rakentamisen periaatteita on sovellettu
kaavan laadinnassa, tarkemmin eriteltyna kappa-
leessa 4.3.1. Korkeiden rakennusten ryhma ja
suunniteltu maamerkkirakennus edesauttaa Matin-
kylan ja Olarin keskustatoimintojen alueen kaupun-
kikuvallista kytkeytymistéa Lansivaylan yli.

Vaikutukset liikenteen ja
teknisen huollon jarjesta-
miseen

Asemakaavalla ei ole merkittavia vaikutuksia ajo-
neuvoliikenteen jarjestelyihin. Katujen ratkaisut
sailyvat nykytilanteen mukaisina. Uuden asuinkort-
telin pysékointi sijoitetaan viitesuunnitelman mu-
kaan paivittaistavarakaupan pysakéinnin yhtey-
teen, jolla on vaikutusta Komeetankadun liikentee-
seen. Asuinkorttelin laskennallinen ajoneuvoliiken-
teen tuotos on noin 350-400 ajon/vrk, mika tarkoit-
taa noin 10 prosentin lisaysta nykyliikennemaa-
raan nahden. Toisaalta nykyisen asemakaavan
mahdollistaman toimistorakentamisen potentiaali-
nen liilkennetuotos olisi asuinkorttelia suurempi, jo-
ten kaavallisella tasolla asemakaavamuutos pie-
nentéé laskennallista likennetuotosta korttelissa.
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Asemakaavamuutos muuttaa jalankulun ja py6rai-
lyn reitin linjausta Kuitinm&entien ja Piispansillan
valilla. Kaavamuutoksen my6ta reitin linjauksesta
tulee hieman nykyista mutkikkaampi. Kaavoituksen
yhteydessa laaditussa kunnallistekniikan yleis-
suunnitelmassa on esitetty uudet portaat Piispan-
sillan alapuoliselta reitilta ylatasolta, mika parantaa
jalankulun yhteyksia alueella. Suunnitelma mah-
dollistaa Kuitinmaentien pohjoispuolisen jalan-
kulku- ja pyoréatien leventamisen. Liséksi kaavaeh-
dotuksessa on huomioitu jalankulun ja pyoréilyn
nékemaalue Olarinkadun ja Komeetankadun liitty-
massa.

Vaikutukset luontoon ja
maisemaan

Kortteli ja Kuitinméentien varsi muuttuu rakenne-
tuksi ja olevaa puustoa kaadetaan puretun puutar-
hamyymalan reunoilta. Alueella ei ole tunnistettu
tavanomaisesta poikkeavia luontoarvoja.

Keskustatoimintojen alue etelaisessa Kuitinma-
essa on kokonaisuutena tiivistyvassa kehityksessa
ja Kuitinméentien varsi on kehittymésséa urbaanim-
man luonteiseksi sekd taman, etté viime vuosina
lainvoimaistuneiden ja toteutettujen asemakaavo-
jen myota.

Alueen rakentamisen myoté lapaisemattéman pin-
nan maara kasvaa, kosteutta sitovaa puustoa kaa-
detaan ja hulevesien maara lisdantyy alueella, kun
hulevesien imeytyminen olevaan maanvaraiseen
kasvillisuuteen ja maaperaan hairiintyy. Kaavassa
maarataan kuitenkin alueelle istutettavasta kasvilli-
suudesta seké hulevesien viivyttamisesta alueella,
mink& avulla pyritdan lieventdamaan vaikutuksia.

Vaikutukset ihmisten
elinoloihin (terveyteen,
turvallisuuteen, esteetto-
myyteen, eri vaestoryh-
mien toimintamahdolli-
suuksiin lahiympaéris-
tossa, sosiaalisiin oloihin
ja kulttuuriin)

Kuitinmaentie ja Piispansilta aiheuttavat kortteliin
melu- ja paastohaittaa.

Vaikutusta on lievennetty sijoittamalla rakennus-
massa siten, etta se suojaa pihaa vaikutuksilta.
Meluselvityksella on todettu korttelisuunnitelman
mukaisen pihan ja asuntojen melusuojauksen riit-
tavyys ja asiasta on maaratty kaavakartalla seka
yleisissa maarayksissa. Ensimmaiseen kerrokseen
Kuitinmaentien ja Piispansillan puolelle ei saa si-
joittaa asuntoja ja ylemmissa kerroksissa asunto-
jen tulee tayttada melun osalta asetetut ohjearvot.

Kaavan mukainen ratkaisu tayttaa ilmanlaadun
osalta HSY:n suosittamat rakentamisen mini-
mietaisyydet kaduista.

Kaavaehdotuksen nahtavillaolon jalkeen vaikutuk-
sen arviointia on tarkennettu ja sen kautta myods
melun torjuntaa koskevaa yleistd maaraysta on
tasmennetty.

Uudisrakentaminen aiheuttaa varjostusta lahim-
pien pohjoispuolisten naapurien etelapihoille, va-
hittaiskaupan suuryksikén katolle ja katutiloihin.
Pistemaisen, noin 70-150m paassa pihoista sijait-
sevan rakennuksen varjostusvaikutus on hyvin ly-
hytjaksoista.
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Uudisrakentamisella on vaikutuksia naapurien ik-
kunanakymiin, jotka muuttuvat kaupunkimaisem-
miksi. Korkean rakentamisen kaukonakyman peit-
tovaikutukset ovat vahaisia pistemaisen rakennus-
massan vuoksi. Nakymiéa on arvioitu mm. kuva-
sovitteiden avulla korttelisuunnitelmassa.

Uudiskorttelin piha on varjoisa ja vastaa kantakau-
punkimaisen umpikorttelin pihaa. Pihan varjoi-
suutta on lievennetty aukottamalla rakennusalaa.
Rakennusten sijoittuminen mahdollisimman lahelle
Kuitinméentieta avartaa pihaa.

Rakennuksiin osoitettu kivijalkaliiketila sek& asumi-
nen mahdollistaa ldhipalveluiden ja niiden kayttaja-
kunnan kehittymisen kohteessa.

*)

Kohteeseen on suunniteltu osittain toteutettavaksi,
yhden rakennuksen osalta tuettua asumista, esi-
merkiksi opiskelija-asuntoja tai ARA:a, mika moni-
puolistaa alueen asuntojakaumaa ja vaesttraken-
netta. Tuetun asumisen vaatimus kasitellaén
maankayttésopimuksen yhteydessa.

Korttelin ja katualueiden esteettémyys on varmis-
tettu korttelisuunnitelman ja kunnallistekniikan
yleissuunnitelman puitteissa ja kaavamaarayksin.

Kaavataloudelliset vaiku-
tukset ja energiahuolto

++

Asemakaavan muutoksen mahdollistama tehokas
asuminen houkuttavalla sijainnilla tuottaa kaupun-
gille verotuloja. Toteutumisella on myds lyhytaikai-
sia tyollistavia vaikutuksia. Kaupungin maanomis-
tusosuuden seka sopimusosuuden tuottoa voidaan
kayttéda kunnallistekniikan kuluihin.

Kiinteisto kytkeytyy olemassa olevaan kunnallis-
tekniseen verkostoon.

Taloudellisia vaikutuksia ja kustannuksia on arvi-

oitu tarkemmin kunnallisteknisessa yleissuunnitel-
massa. Suunnittelussa on huomioitu ja vaalittu ta-
loudellisia toteutumisen edellytyksid mm. katu- ja
kunnallistekniikan osalta.

*)

Asuinkorttelin pysakainti hyddyntaa olemassa ole-
via, toteutumattomalle toimistokorttelille toteutet-
tuja autopaikkoja vahittaiskaupan suuryksikon ka-
tolla.

Asuinkorttelin korttelisuunnitelman mukainen to-
teutus edellyttdd kustannuksiltaan merkittavaa
suurjannitekaapelin siirtoa.
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ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Rakentamisaikataulu

Asemakaavalle tavoitellaan lainvoimaa vuonna 2021. Rakennuslupaprosessi ja
suunnittelu kestanee arviolta vahintaan alkuvuoteen 2022, jolloin rakentaminen
voinee aikaisintaan alkaa. Asuinkortteli voi toteutua vaiheistettuna.

Toteuttamis- ja soveltamisohjeet

Asemakaavaehdotuksen ja toteutusvaiheen jatkosuunnittelun tueksi on laadittu
korttelisuunnitelma (21.10.2020, Arkkitehtitoimisto Petri Rouhiainen Qy).

Asemakaavaehdotuksen ja toteutusvaiheen jatkosuunnittelun tueksi on laadittu
kunnallistekninen yleissuunnitelma (30.10.2019, Sitowise Oy).

Toteutuksen seuranta

Kaavan toteutuksen seuranta on rakennuslupaviranomaisten tehtava. Raken-
nuslupia myénnettdessa tulee asemakaavan laatimiselle asetetut tavoitteet ja
asemakaavamaaraykset ottaa huomioon.

SUUNNITTELUN VAIHEET

Suunnittelua koskevat paatdkset

Asemakaavan muutos on valmisteluvaiheessa osallistumis- ja arviointisuunni-
telman néhtavillaolon jalkeen jaettu Koronakulma (lainvoimainen) ja Komeetan-
rinne asemakaavan muutoksiksi.

Sopimukset

Asemakaavasta kaydaan sopimusneuvottelut ja tehddén tarvittavat sopimuk-
set, jotka hoitaa tonttiyksikko.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavasta on laadittu erillinen osallistumis- ja arviointisuunnitelma, joka on ollut
nahtavilla MRA 308:n mukaisesti 18.4. — 18.5.2016. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma oli nahtavilla Koronakulman asemakaavan nimella.

Suunnittelu ja asemakaavaratkaisun eri vaihtoehdot

Suunnittelu

Asemakaavan muutos on laadittu yhteistydssa kaupunkisuunnittelukeskuksen,
kaupunkitekniikan keskuksen, korttelin muiden maanomistajien seka toimijoi-
den ja kaavamuutoksen hakijan kanssa. Espoon kaupunkisuunnittelukeskuk-
sen asemakaavayksikdssa kaavan valmistelusta ovat vastanneet Mika Heikkila
(valmisteluvaiheessa), Jussi Partanen, Salla Karvinen ja Katariina Peltola.

Asemakaavaratkaisun eri vaihtoehdot

Kaava-alueen maankayttta on suunniteltu 2010-luvulla useina erilaisina toi-
misto- ja asuinpainotteisina versioina. Asemakaavaratkaisun pohjaksi on tut-
kittu korttelisuunnitelmavaihtoehtoja, jotka olivat ndhtavilla osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelmassa.

Kaavaehdotuksen suunnittelussa on kehitetty edelleen osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmassa esitettya ns. paavaihtoehtoa (Arkkitehtitoimisto Petri Rouhiai-
nen Oy 2016).

Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti 27.11.2019 asettaa kaavan muutosehdo-
tuksen nahtaville esittelijan muutoksin, joissa madallettiin korkeaa rakennusta,
edellytettiin viherkattojen toteuttamista matalampiin rakennuksiin ja liséttiin
maarays pihan laadullista toteutusta koskien.
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7.4 Kasittelyvaiheet ja vuorovaikutus

Ajankohta Ké&sittelytieto

1.4.2016 Kaupunkisuunnittelujohtaja hyvaksyi OAS:in néhtaville
18.4. - 18.5.2016 OAS nahtavilla (MRA 30 8)

13.11.2019 KSL kaavaehdotus (poydalle)

27.11.2019 KSL kaavaehdotus (esittelijan muutoksin nahtéaville)

16.12.2019 - 20.1.2020

Kaavaehdotus nahtavilla (MRA 27 8)

21.10.2020

KSL kaavaehdotus hyvaksyttavaksi KH:lle

17.5.2022 KH kaavaehdotus hyvaksyttavaksi KV:lle
13.6.2022 KV kaavaehdotuksen hyvaksyminen
7.7.2022 Oikaisukehotus, Uudenmaan ELY-keskus

KH kaavaehdotus hyvaksyttavaksi KV:lle

KV kaavaehdotuksen hyvaksyminen

Ky 13.6.2022
Kh 16.5.2022
sesirzo20 /b | Ksl, muutettu Jussi Partanan 21.10.2020

Nahtavilla MRA 27 §

16.12.2019-20.1.2020

{a| Ksl (Kaavaehdotus)

Aussr Partanen

13.11.-27.11.2019

Nahtavilla MRA 30 §

18.4-18.5.2016

1056/2016 Ksj (OAS) Torst Hokkanen 1.4.2016
T Espoon kaupunkisuunnittelukeskus Aug Fiir.nra
P Esbo stadsplaneringscentral 322025 7254
@ Asemakaavayksikks Mittakaava Jusian umer
Detaljplaneenhaten 1:1000 5851/10.02.03/2020
Piirk&jd Pdivdys
Komeetanrinne JLu 13.11.2019
Suunnittelija Arkistotunnus
Asemakaavan muutos JP 10 02
Tasokoordinaattijarjestelma plankoordinatsystem ETRS-GK25FIN, korkeusjarjestelma hojdsystem N2000
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