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Kaavaselostus koskee 16.5.2022 paivattya ja 8.12.2022 muutettua Espoon kau-

punkisuunnittelukeskuksessa laadittua asemakaavaa, piirustusnumero 7415.

Sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Kuitinmaessa, Olarin kaupunginosassa, lahella Friisinkalli-

ontien ja Kuitinmaentien risteysta.

Suunnittelualueen likimaarainen sijainti Espoon opaskarttapohjalla esitettyna:
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1 Tiivistelma
1.1 Alueen nykytila

Suunnittelualue sijaitsee Kuitinm&essa, Olarin kaupunginosassa, lahella Friisinkalli-
ontien ja Kuitinmaentien risteysta. Suunnittelualueeseen kuuluu kortteli 22115 (os.
Kuitinkatu 2—6) kokonaisuudessaan.

Kortteli rajautuu etelasta Kuitinkatuun ja idasta Kuitinmaenraittiin. Korttelin pohjois-
puolella sijaitsee Kuitinm&en koulu ja kentta.

Kortteli 22115 on voimassa olevassa asemakaavassa merkitty asuinkerrostalojen
korttelialueeksi (AK37). Korttelissa on nelja 1970-luvun loppupuolella valmistunutta
kerrostaloa, joista kaksi on kuusi kerroksisia ja kaksi kahdeksankerroksisia. Kortte-
lissa olevien kerrostalojen maantasokerroksissa on raitille avautuvia liikehuoneistoja
ja toimitiloja, joissa yhdessa toimii kaupungin ruotsinkielinen paivakoti.

Kaikki korttelin 22115 autopaikat on sijoitettu viereisessa korttelissa 22118 olevalle
APG6-tontille.

1.2 Asemakaavan sisalto ja mitoitus

1.5.2017 voimaan tulleen maankaytto- ja rakennuslain muutoksen 50 §:n 2 momentin
mukaisesti asemakaavan muutos voidaan laatia myos vaiheittain. Vaiheittaisella ase-
makaavan muutoksella voidaan muuttaa ainoastaan rajattua asiakokonaisuutta, ei-
vatkd muutoksen vaikutukset saa ulottua laajalti muihin voimassa olevassa asema-
kaavassa kasiteltyihin asioihin.

Vaiheittaisella asemakaavamuutoksella muutetaan korttelin 22115 pysakdintimaa-
rayksia nykyisten laskentaohjeiden mukaiseksi.

Muutoin nykyinen voimassa oleva KUITINMAKI Il JA KUITINMAKI Il D 322100-ase-
makaava maarayksineen jaa voimaan.

1.3 Suunnittelun vaiheet

MRA 30 §:n mukainen kuuleminen jarjestettiin osallisille |[&hetetyilla, 1.11.2021 paiva-
tyilla kuulemiskirjeilla. Osallisille varattiin mahdollisuus lausua mielipiteensa suunni-
telmasta 15.11 - 29.11.2021 valisena aikana.
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Lahtokohdat

Maakuntakaava

Voimassa olevat:

Espoon alueella on voimassa Uusimaa-kaava 2050 niiltd osin kuin kaavaa koskevat
valitukset hylattiin hallinto-oikeudessa vuonna 2021. Aiemmista maakuntakaavoista

jai voimaan Espoon alueella Natura 2000 -alueisiin ja luonnonsuojelualueisiin liittyvia
merkint6ja. Kaavan valituskasittely jatkuu korkeimmassa hallinto-oikeudessa.

.—l ET

I ozt IV
o |
a7 il \

L
% T il AN R
S -«-_-*"r”_ 1| L _ 2
4 T
1 = .i“. :

”
e

. ERfV
f . '

Ote Uusimaa 2050 -kaavasta.

Uusimaa 2050-kaavaan suunnittelualue on merkitty paakaupunkiseudun ydinvyohyk-
keeksi. Vaiheittaisella asemakaavan muutoksella ei ole maakunnallisen tason merki-
tysta, eika se ole ristiriidassa voimassa olevien tai hyvaksyttyjen maakuntakaavojen
kanssa.
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Yleiskaava
Espoon eteldosien yleiskaava

Alueella on voimassa Espoon eteldosien yleiskaava. Kaava sai lainvoiman vuonna
2010.

To.AS
Y+ tht s +RELadO

Ote epavirallisesta Espoon yleiskaavakarttayhdistelmasta.

Nyt laadittu vaiheittainen asemakaavan muutos sijoittuu Espoon eteldosien yleiskaa-
vassa sailyvalle asuntoalueelle (A). Suunnittelualueen valittdmassa laheisyydessa on
julkisten palvelujen ja hallinnon alue (PY) seka keskustatoimintojen alue (C-K).
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2.3 Asemakaava

Ote ajantasakaavasta.

Alueella on voimassa ymparistoministerién 20.08.1980 hyvaksyma Kuitinmaki Il ja
Kuitinmaki Il D-asemakaava (aluenumero 322100). Kortteli on merkitty asuinkerrosta-
lojen korttelialueeksi (AK37), jolla autopaikkoja on rakennettava yksi kutakin kerros-
alan 80 neli6ta kohti, kuitenkin vahintaan yksi autopaikka kutakin asuntoa kohti. Auto-
paikat on sijoitettava a- tai a/ma-paikoille, AP-tonteille tai ATP-korttelialueelle.

24 Rakennusjarjestys

Valtuusto hyvaksyi Espoon kaupungin rakennusjarjestyksen 12.9.2011 (§ 112). Ra-
kennusjarjestys astui voimaan 1.1.2012.

2.5 Tonttijako

Kaava-alueelle on laadittu tonttijako.

2.6 Rakennuskiellot

Kaava-alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa.
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2.7 Pohjakartta

Pohjakartta mittakaavassa 1:1000 on Espoon Kaupunkitekniikan keskuksen laatima
ja se tayttdd maankayttd- ja rakennuslain 54a pykalan vaatimukset.

2.8 Maanomistus

Korttelin 22115 tontit 1, 2 ja 3 omistaa yksityiset maanomistajat. Korttelia ymparoivat
katu- ja puistoalueet omistaa Espoon kaupunki.

29 Maankaytto ja kaupunkikuva

Suunnittelualue sijaitsee Kuitinmaessa, Olarin kaupunginosassa. Suunnittelualuee-
seen kuuluu kortteli 22115 (os. Kuitinkatu 2—-6).

Suunnittelualue rajautuu itapuolella Olarin alueen kaupunkikuvallisesti ja toiminnalli-
sesti arvokkaaseen kevyen liikenteen raittiin, Kuitinmaenraittiin. Korttelin pohjoispuo-
lella sijaitsee Kuitinmaen koulu ja kentta, seka koilliskulmauksessa Olarin asukas-
puisto.

Kortteli 22115 on voimassa olevassa asemakaavassa osoitettu asuinkerrostalojen
korttelialueeksi (AK37). Rakennusoikeutta on yhteensa 9600 kerrosneliéta ja raken-
nusten suurin sallittu korkeus on V ja VII.

Korttelin 1970-luvun loppupuolella valmistuneet rakennukset ovat kaupunkikuvalli-
sesti arvokkaita. Ne noudattavat Olari-Kuitinmaen alueelle yhtenaista ja tyypillista
arkkitehtonista muotokielta, johon liittyy mm. kappalemainen suorakulmainen mas-
soittelu, ruutujakoinen punatiilijulkisivu, varilasipinnat ja vaalein betoni- tai levykaitein
varustetut ulokeparvekkeet. (Olarin keskeisten alueiden inventointi arvotus ja kehitta-
misperiaatteet, s.80)

Voimassa olevan asemakaavan mukaan autopaikkoja on rakennettava yksi kutakin
kerrosalan 80 nelidta kohti, kuitenkin vahintaan yksi autopaikka kutakin asuntoa kohti.
Korttelin autopaikat on sijoitettu alueelle tyypillisesti keskitetylle pysakointialueelle,
asemakaavan mukaisesti viereisen korttelin 22118 AP6-tontille.
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Liikenne

Ajoneuvoliikenne
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Suunnittelualue sijaitsee Kuitinkadun varrella. Kuitinkatu on paattyva tonttikatu, joka
liittyy Friisinkalliontiehen. Kuitinkatuun liittyy tonttikadut Koronakatu seka Kuitinkuja.
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Suunnittelualueen sijainti ajoneuvo- ja raideliikenteen tavoiteverkossa.
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Jalankulku ja pyoraily

Kuitinkadun, Kuitinkujan ja Koronakadun varteen on toteutettu jalkakaytavat ja py6-
raily kulkee tonttikaduilla ajoradalla. Friisinkalliontien varressa on jalankulku- ja pyora-
tiet, joista itdpuolinen on pydrailyn tavoiteverkon mukainen paareitti. Kaava-alueen
itdpuolella kulkee korttelien valinen jalankulun ja pyorailyn reitti Kuitinmaenraitti. Sille
on jalankulun ja pyo6railyn yhteydet Kuitinkadun paasta Kuitinpolkua pitkin seka kort-
telin 22115 pohjoispuolella kulkevaa Hiukkaspolkua pitkin.
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Suunnittelualueen sijainti jalankulun ja pyorailyn tavoiteverkossa.
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2.10.3 Sisainen liikkenne ja pysakointi

Kortteliin 22115 tonteille 2 ja 3 on ajoyhteys Kuitinkadulta ja itdisimmalle tontille 1 on
ajoyhteys Kuitinkadun jatkeena toimivalta Kuitinpolulta. Ajoyhteydet palvelevat asuin-
korttelin huolto- ja pelastusajoa ja korttelin autopaikat on sijoitettu kokonaisuudes-
saan korttelissa 22118 sijaitsevalle autopaikkojen korttelialueelle (AP). Pysakdintialue
sijaitsee asuinkorttelin lounaispuolella Kuitinkadun varrella ja sille on ajoyhteys Ko-
ronakadulta. Asemakaavan mukaan autopaikkojen korttelialueelle on mahdollista to-
teuttaa kaksikerroksinen pysakaintilaitos, mutta se ei ole rakentunut, vaan kaikki py-
sakointipaikat on toteutettu maantasoisesti. Asemakaavan mukaan alueelle on mah-
dollista osoittaa liittyma sekad Kuitinkadulta ettd Koronakadulta, mutta Kuitinkadun liit-
tymaa ei ole toteutettu ja Koronakadulle on toteutettu kaksi liittymaa. Autopaikkojen
korttelialue on asemakaavassa varattu korttelin 22115 autopaikkoja varten, eika sille
ole osoitettu autopaikkoja muista kortteleista.

Asemakaavan mukaan korttelille 22115 vaaditaan yksi autopaikka 80 kerrosneliomet-
ria kohden, kuitenkin vahintaan yksi autopaikka asuntoa kohden. Asemakaavassa on
kuitenkin vaadittu toteuttamaan rakentamisen yhteydessa vain 80 prosenttia autopai-
koista ja loput rakennuslupaviranomaisen vaatiessa sitd mukaa kuin autoistumistarve
vaatii. Kaikki asemakaavan mukaiset autopaikat eivat ole koskaan toteutuneet.

Yleista pysakointia on nykytilanteessa osoitettu Kuitinkadun ja Koronakadun katualu-
eille kadunvarsipysakdintina yhteensa noin 23 autopaikkaa. Lisdksi kaava-alueen lan-
sipuolella sijaitseva autopaikkojen korttelialue 22124 on nykytilanteessa yleisen pysa-
kdinnin kaytossa. Kyseinen alue on kuitenkin asemakaavassa varattu kortteleiden
22113 ja 22115 autopaikkojen kayttoon. Alueelle on rekisterdity autopaikkarasitteita
koulukorttelille 22113, mutta kaavamuutoksen kohteena olevalla asuinkorttelilla
22115 ei ole talla alueella autopaikkoja tai rasitteita.

2104 Joukkoliikenne

Kaavamuutosalue sijaitsee noin yhden kilometrin etaisyydella Matinkylan metroase-
masta. Lahimmat bussipysakit sijaitsevat Friisinkalliontiella Kuitinkadun liittyman yh-
teydessa. Lisaksi aluetta palvelevat Kuitinmaentiella ja Olarinkadulla likennoivat lin-
jat.

3 Asemakaavan tavoitteet

Vaiheittaisen asemakaavamuutoksen tavoitteena on yhtenaistaa alueella olevien
asuinkortteleiden autopaikkamaarayksia. Autopaikkojen toteuttaminen tulevan ase-
makaavamuutoksen mukaisesti mahdollistaa myds olemassa olevan pysakaintialu-
een perusparannuksen korttelissa 22118.
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4 Vaiheittaisen asemakaavan muutoksen kuvaus
4.1 Yleisperustelut

Vaiheittaisen asemakaavamuutoksen tarkoituksena on yhtendistaa alueella olevien
asuinkortteleiden autopaikkamaarayksia ja muuttaa korttelin 22115 pysakointimaa-
rayksia nykyisten laskentaohjeiden mukaisiksi.

Muilta osin voimassa oleva asemakaava Kuitinmaki Il ja Kuitinmaki Il D 322100-ase-
makaava jad maarayksineen voimaan.

Vaiheittainen asemakaavan muutos ei ole ristiriidassa voimassa olevan maakunta-
kaavan tai Espoon eteldosien yleiskaavan kanssa.

4.2 Mitoitus
Kaava-alueen pinta-ala on 5 549 m?.
Kokonaiskerrosala on 9 600 k-m?2.

Vaiheittaisen asemakaavan muutoksen myo6ta alueen rakennusoikeuteen ei tule

muutoksia.
4.3 Maankaytto
4,31 Korttelialueet

Asemakaavamuutoksella muutetaan asuinkorttelin 22115 pysakdintimaaraysta. Ase-
makaavamuutoksella ei ole vaikutusta muihin voimassa oleviin kaavamaarayksiin, eli
muilta osin voimassa oleva asemakaava Kuitinmaki Il ja Kuitinmaki Il D 322100 jaa
maarayksineen voimaan.

44 Liikenne

Asemakaavamuutoksella muutetaan asuinkorttelin pysakointimaaraysta. Asemakaa-
valla ei ole vaikutusta muihin liikenteen jarjestelyihin.

Muutoksen jalkeen asuinkorttelissa 22115 vaaditaan vahintaan yksi autopaikka 110
kerrosneliometria kohden, kuitenkin vahintdan 0,5 autopaikkaa asuntoa kohden. Au-
topaikat on sijoitettava LPA-kortteliin. Asuinkorttelien pihoille saa sijoittaa ainoastaan
likuntaesteisten autopaikkoja. Tonteilla, joilla on 40 vuoden korkotukimallilla
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toteutettuja vuokra-asuntoja, voidaan autopaikkojen maaraa vahentaa 20 prosentilla.
Naita ovat tonteilla 1 ja 3 sijaitsevat Espoon Asuntojen vuokra-asunnot.

Autopaikkojen vahimmaismaara ennen ja jalkeen kaavamuutoksen on esitetty ohei-
sessa taulukossa:

Nykyisen Toteutunut Kaavamuutoksen
asemakaavan autopaikkamaara mukainen
mukainen (rakennuslupa) vaatimus
vaatimus
Tontti 1
Espoon Asunnot 72ap o8 ap 35 ap
Tontti 2
As Oy Papinkoti 28 ap 23 ap 18 ap
Tontti 3
Espoon Asunnot 39ap 29 ap 20 ap
Kortteli 22115
o 139 ap 110 ap 73 ap

yhteensa

Autopaikkoja koskeva kaavamuutos on tarpeen, koska korttelin 22115 autopaikat si-
jaitsevat korttelissa 22118, jossa on vireilla erillinen asemakaavanmuutos Korona-
kulma Il (aluenumero 322024). Kaavamuutoksessa muutetaan korttelin eteldosan
maankayttda liike- ja toimistorakennusten korttelialueesta asumiseen. Samassa yh-
teydessa muutetaan tonttien valista rajaa seka tarkistetaan autopaikkojen korttelialu-
een kaavamaarayksia tarvittavilta osin. Nykyisessa asemakaavassa pysakadintialu-
eelle on osoitettu kaksikerroksinen pysakointilaitos, joka olisi tarpeen, jos tontille to-
teutettaisiin kaikki korttelin 22115 nykyisen asemakaavan vaatimat autopaikat. Puut-
tuvien autopaikkojen vaatiminen ei ole kuitenkaan tarpeen, koska alue on hyvin saa-
vutettavissa joukkoliikenteella ja nykyinen pysakointiratkaisu on katsottu riittavaksi.
Jotta Koronakulma Il:n kaavamuutoksen ja korttelia 22115 koskevan asemakaavan
valille ei jaisi ristiriitaa, muutetaan korttelin 22115 pysakaintimaaraysta niin, etta ny-
kyinen autopaikkamaara tayttdd asemakaavan mukaisen vahimmaisvaatimuksen.

Kaavamuutos ei edellyta tekemaan pysakaintialueelle muutoksia. Autopaikkojen
maara voidaan sailyttaa nykyisena, vaikka asemakaavan mukainen vahimmaisvaati-
mus pienenee. Pysakaintialue on kuitenkin nykytilanteessa mitoitettu niin, etta auto-
paikkojen mitat eivat vastaa nykyisten ohjeiden mukaista. Jos autopaikat toteutetaan
nykykaytantdjen mukaisesti 2,5 metria leveina, on alueelle mahdollista toteuttaa noin
100 autopaikkaa.

Autopaikkojen lisdksi pysakdintimaaraysta tarkistetaan nykyohjeiden mukaiseksi niin,
ettd asuinkorttelissa vaaditaan toteutettavaksi pyorapaikkoja vahintaan yksi pyora-
paikka 30 kerrosnelidmetria kohden, kuitenkin vahintadan kaksi pyorapaikkaa asuntoa
kohden.
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5 Asemakaavaratkaisun vaikutukset

Vaiheittaisella asemakaavan muutoksella ei ole vaikutuksia korttelin 22115 ymparis-
téon. Vaiheittaisella asemakaavamuutoksella muutetaan ainoastaan korttelin 22115
pysakadintimaarayksia, jolloin korttelin autopaikkamaarat vastaavat asemakaavan
vaatimaa vahimmaisvaatimusta.

Kaavamuutos ei edellytd tekemaan pysakdintialueelle muutoksia. Autopaikkojen
maara voidaan sailyttaa nykyisena, vaikka asemakaavan mukainen vahimmaisvaati-
mus pienenee. Pysakadintialue on kuitenkin nykytilanteessa mitoitettu niin, etta auto-
paikkojen mitat eivat vastaa nykyisten ohjeiden mukaista. Jos autopaikat toteutetaan
nykykaytantdjen mukaisesti 2,5 metria leveina, on alueelle mahdollista toteuttaa noin
100 autopaikkaa.

6 Asemakaavan toteutus

6.1 Rakentamisaikataulu

Asemakaavan mukainen rakentaminen tulee mahdolliseksi vaiheittaisen asemakaa-
van muutoksen saatua lainvoiman.

6.2 Toteuttamis- ja soveltamisohjeet
Vaiheittainen asemakaava ja tdma kaavaselostus.

Muutoin voimassa olevan Kuitinmaki Il ja Kuitinmaki Il D 322100-asemakaavan kaa-
vamaaraykset jaavat voimaan, AK37-korttelin 22115 pysakdintimaarayksien paivi-
tysta lukuun ottamatta.

6.3 Toteutuksen seuranta

Kaavan toteutuksen seuranta on rakennuslupaviranomaisten tehtava.

6.4 Sopimukset

Asemakaavaan ei lity maankayttdsopimusta.
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7 Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus
71 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto
711 Valmisteluaineiston nahtavillaolo

Asemakaavan muutosten vaikutusten ollessa vahaisia voidaan MRL 63 §:n mukai-
sesti jattaa osallistumis- ja arviointisuunnitelma laatimatta. MRA 30 §:n mukainen
kuuleminen jarjestettiin osallisille lahetetylla 1.11.2021 paivatylla kuulemiskirjeella.
Osalllisilla oli mahdollisuus lausua mielipiteensa suunnitelmasta 29.11.2021 men-
nessa.

7.1.2 Valmisteluaineistosta saatu palaute ja miten se otettiin huomioon

MRA 30 §:n mukainen osallisten kuuleminen jarjestettiin kuulemiskirjeella. Osallisten
oli mahdollista jattaa suunnitelmasta mielipiteita 15.11-29.11.2021 valisena aikana.
Suunnitelmasta ei jatetty mielipiteita.

7.2 Kaavaehdotus
7.21 Kaavaehdotuksen nahtavillaolo

Vaiheittainen asemakaavan muutosehdotus oli nahtavilla MRA 27 §:n mukaisesti
30.5.2022-13.6.2022.

7.2.2 Kaavaehdotuksesta saatu palaute ja miten se otettiin huomioon

Vaiheittaisesta asemakaavan muutosehdotuksesta ei jatetty muistutuksia nahtavilla-
oloaikana 30.5.2022-13.6.2022.

Nahtavillaolon jalkeen pysakaointia koskeviin maarayksiin tehtiin tarkistus. Kaavamaa-
rayksiin lisattiin maarays autopaikkojen sijoittamisesta LPA-kortteliin ja liikuntaesteis-
ten autopaikkojen sallimisesta asuinkorttelien pihoille. Lisdys vastaa voimassa olevan
asemakaavan periaatetta sijoittaa autopaikat a- tai a/ma-paikoille, AP-tonteille tai
ATP-korttelialueelle.

7.3 Kaavan hyvaksyminen

Vaiheittaisen asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunkisuunnittelulautakunta.
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Yhteistyo kaavan valmistelun aikana

Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen asemakaavoituksen palvelualueella kaavan
valmistelusta on vastannut

— Tuuli Hietamaki, arkkitehti

— Emma Kiukas, asemakaavainsinori (huhtikuu 2022 asti)
— Anni Malila, asemakaavainsin6ori (kesakuu 2022 alkaen)
— Salla Makela, suunnitteluinsinoori

— Maisa Tamminen, suunnitteluavustaja

Kasittelyvaiheet
Lyhenteet:

— ksj = kaupunkisuunnittelujohtaja

— akp = asemakaavapaallikkd

— ksl = kaupunkisuunnittelulautakunta

— kh = kaupunginhallitus

— ekyj = kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto
— taja = kaupunkihallituksen tila- ja asuntojaosto

— kv = valtuusto

Paivamaara Taho Tapahtuma

7.10.2021 Kaavoitushakemus saapui

1.11.2021 ksj Vireilletulosta tiedotettu osallisille l1&he-
tetylla kuulemiskirjeella

15.11.2021 - 29.11.2021 Osalllisilla mahdollisuus mielipiteen lau-
sumiseen MRA 308§:n mukaisesti

16.5.2022 ksj Kaavaehdotus nahtaville (MRA 27 §)

30.5.2022 - 13.6.2022 Kaavaehdotus nahtavilla
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| Ksl, muutettu

Mahtavllla MRA 27 § a0.5-13.6.2022
fa| Ksj (Kaavaehdotus) Torsti Hokkanen 16,5.2022
Kuultu kirjeelld MRA 30 § 15,-29,11,2021
107382021 Ksj Torsti Hokkanen 1.11.2021
Espoon kaupunklsuunnlttelukeskus Ay Bllr.ram
Esbo stadsplaneringsceniral VK3004 7415
Hsemakaavayhslhkﬁ Mtaxamva Aglanumera
Detaljplansenheten 1:1000 10738/M10,02.03/2021
PlirtiH Pilvilys
Kuitinkatu ATo 16.5.2022
Suunn|ifelfa Arklslatunnus
alhelttalnen asemakaavan muutos AM 10 02
Tasokoordinaattijarjestelma plankoordinatsystem ETRS-GK25F N, korkeusjérjestelma hijdsystem N2000

Kaavan tapahtumaluettelo.
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ESPOON KAUPUNKI
KAUPUNKISUUNNITTELUKESKUS
Anni Malila

Anni Malila

Asemakaavainsinoori

Torsti Hokkanen
Torsti Hokkanen

Kaupunkisuunnittelujohtaja



