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Asemakaavan muutos
15. kaupunginosa, Niittykumpu
Osa korttelia 15018

Muutetaan vahvistettua asemakaavaa:
Aluenro 211801 Hyvaksytty 19.10.1981

Asemakaavan muutoksen selostus

Asemakaavan muutoksen selostus, joka koskee 27. paivana lokakuuta 2021 paivat-
tya, 16. paivana maaliskuuta 2022 muutettua Espoon kaupunkisuunnittelukeskuk-
sessa laadittua asemakaavakarttaa, piirustusnumero 7396.

Sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Tontunmaen pientaloalueella, noin 0,5 km lanteen Urheilu-
puiston metroasemasta, osoitteessa Haltijatontuntie 29.

Suunnittelualueen likimaarainen sijainti Espoon opaskarttapohjalla esitettyna:
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Vireilletulo

Vireilletulosta on tiedotettu kuulutuksen yhteydessa 9.6.2021.

Espoon kaupunki, Y-tunnus 0101263—6, PL 43, 02070 Espoon kaupunki WWW.espoo.fi
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20.4.2020

— Hulevesisuunnitelma, Kivitaloa arkkitehdit, 29.3.2021
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1. Tiivistelma
1.1. Alueen nykytila

Alueella on vuonna 1961 valmistunut, yksikerroksinen noin 190 kerrosnelidmetrin ko-
koinen yksikerroksinen myymalarakennus, jossa on yksi asunto. Alueella kasvaa suu-
rehkoja lehtipuita ja pensaita. Alueen ajoneuvoliittyma on Tonttutytonkujalta.

1.2. Asemakaavan sisalto ja mitoitus

Muutoksessa alue muutetaan asuinpientalojen korttelialueeksi (AP). Alueelle voidaan
rakentaa erillispientaloja, kytkettyja pientaloja ja rivitaloja. Alueen pinta-ala on 1302
neliémetria, ja rakennusoikeus maaraytyy tonttitehokkuusluvun e=0,35 mukaan, joka
vastaa 456 kerrosnelidmetria.

1.3. Suunnittelun vaiheet

Osalllistumis- ja arviointisuunnitelma ja kaavan valmisteluaineisto oli nahtavilla 14.6 —
4.8.2021.

Kaavaehdotus oli nahtavilla MRA 27 §:n mukaisesti 15.- 29.11.2021.

2. Lahtokohdat
2.1. Suunnittelutilanne
21.1. Valtakunnalliset alueiden kayttotavoitteet

Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

Edistetaan hyviin yhteyksiin perustuvaa asuntorakentamista, ja tuetaan eri alueiden
elinvoimaa ja vahvuuksien hyédyntamista. Luodaan edellytykset vaestokehityksen
edellyttamalle riittavalle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle,
joka tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen.

Edistetaan palvelujen, tydpaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvaa saavutettavuutta
eri vaestoryhmien kannalta. Edistetdan kavelya, pyorailya ja joukkoliikennetta seka
viestinta-, liikkumis- ja kuljetuspalveluiden kehittamista.

Alue on hyvan joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn kannalta hyvin saavutettavissa.
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Tehokas liikennejarjestelma

Edistetaan valtakunnallisen liikennejarjestelman toimivuutta ja taloudellisuutta kehitta-
malla ensisijaisesti olemassa olevia liikenneyhteyksia ja verkostoja seka varmista-
malla edellytykset eri likennemuotojen ja -palvelujen yhteiskayttéon perustuville
matka- ja kuljetusketjuille seka tavara- ja henkildliikenteen solmukohtien toimivuu-
delle.

Terveellinen ja turvallinen elinymparist6

Uusi rakentaminen sijoittuu tulvavaara-alueiden ulkopuolelle, sekd hyva ilmanlaadun
ja melun kannalta terveelliselle alueelle.

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat
Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Varaudutaan uusiutuvan energian tuotannon ja sen edellyttdmien logististen ratkaisu-
jen tarpeisiin.

Asemakaavan muutos tukee valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden toteutumista
muun muassa hyvalla saavutettavuudella ja huomioiden luontoymparistd, melu ja ta-
rind seka saan aari-ilmiot.

Maakuntakaava
Voimassa olevat:

— Uudenmaan maakuntakaava kattaa koko maakunnan alueen ja se sisaltaa kaik-
kien maankayttémuotojen osalta alueidenkayton ja yhdyskuntarakenteen periaat-
teet. Lainvoiman kaava sai korkeimman hallinto-oikeuden paatoksella vuonna
2007.

— Uudenmaan 1. vaihemaakuntakaava tadydentdd Uudenmaan maakuntakaavaa.
Kasiteltavia aiheita ovat mm. jatehuollon pitkan aikavalin aluetarpeet, kiviai-
neshuolto, moottoriurheilu- ja ampumarata-alueet, liikenteen varikot ja terminaalit
seka laajat yhtendiset metsatalousalueet. Kaava sai korkeimman hallinto-oikeu-
den paatoksella lainvoiman vuonna 2012.

— Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa on kyse vahvistettujen Uudenmaan maa-
kuntakaavan ja 1. vaihemaakuntakaavan seka It3-Uudenmaan kokonais-maakun-
takaavan uudelleen tarkastelusta. Kaava sai korkeimman hallinto-oikeuden paa-
toksella lainvoiman kevaalla 2016.

— Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaavassa maaritelldan suuret yhteiset kehittdmis-
linjat seuraavien teemojen osalta: elinkeinot ja innovaatiot, logistiikka, tuulivoima,
viherrakenne ja kulttuuriymparistét. Uudenmaan maakuntavaltuusto hyvaksyi kaa-
van 24.5.2017. Maakuntahallitus paatti 21.8.2017, etta kaava tulee voimaan en-
nen kuin se saa lainvoiman. Maakuntakaava tuli voimaan, kun siitd kuulutettiin
maakuntakaavan alueen kunnissa.
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Ote Uudenmaan vahvistettujen maakuntakaavojen yhdistelmasta.
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Alue on maakuntakaavassa taajamatoimintojen aluetta ja tiivistettavaa aluetta.
Vireilla oleva:

— Kaikki maankaytdn keskeiset teemat kasittavan Uusimaa-kaavan 2050 koko-
naisuus hyvaksyttiin maakuntavaltuustossa 25.8.2020 ja maakuntahallitus paatti
maakuntakaavojen voimaantulosta 7.12.2020. Helsingin hallinto-oikeus on vali-
paatdkselldan 22.1.2021 kieltanyt valtuuston paatdksen taytantédnpanon kaa-
voista jatettyjen valitusten perusteella.

Alue on Uusimaa-kaavassa 2050 taajamatoimintojen kehittdmisvyohyketta seka paa-
kaupunkiseudun ydinvyohyketta.
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Ote Uusimaa-kaava 2050

Yleiskaava

Voimassa olevat:

Espoon eteldosien yleiskaava

Alueella on voimassa Espoon eteldosien yleiskaava, joka kasittaa Leppavaaran, Ta-
piolan, Matinkylan, Espoonlahden ja Kauklahden suuralueet. Kaava sai lainvoiman
vuonna 2010.
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Ote epavirallisesta Espoon yleiskaavayhdistelmasta.
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Asemakaavan muutos on yleiskaavassa nykyiselldan sailytettavad asuntoaluetta.
2.1.2. Asemakaava

Alueella on voimassa Tontunmaki b asemakaava (19.10.1981). Voimassa olevassa
asemakaavassa muutosalue on liikerakennusten korttelialuetta, jolle saa rakentaa
yhden asunnon kiinteistonhoidon kannalta valttdamatonta henkilokuntaa varten. Alu-
een rakennusoikeus on 500 kerrosneliometria ja kerrosluku kaksi.
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Ote voimassa olevasta asemakaavasta

M of Ji--. J

Rakennusjarjestys

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

Tonttijako

Kaava-alueelle on laadittu tonttijako.

Rakennuskiellot

Kaava-alueella ei ole voimassaolevia rakennuskieltoja.
Muut suunnitelmat ja paatokset

Niittykummun alueelle on laadittu selvitys Liito-oravien ja maankaytén yhteensovitta-
minen Espoon Niittykummussa, Enviro, 17.6.2021.
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Liito-oravayhteydet Tontunmaen alueella
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alinalue y 2021 +++ epavakaa / kehitettgva

soveltuva alue & pesapuu 2021 = = Selvitysalueen raja

Pohjakartta

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

Selvitys alueesta

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijoittuu Tontunméaen pientaloalueen eteldosaan. Alue on paaosin ra-
kentunut 1960-1970 luvulla, piha- ja katupuusto on varttunutta, padosin lehtipuuval-
taista. Alueen kadut ovat kapeita tonttikatuja, padosin ilman jalkakaytavaa, Haltijaton-
tuntielld ja Tyttotontunkujalla on yksipuoliset jalkakaytavat.
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2.2.2. Maanomistus
Alue on yksityisomistuksessa.
2.2.3. Rakennettu ymparisto
Maankayttd
Lahiymparistd on 1-2 kerroksista erillispientalo- ja rivitaloaluetta.
Vaestd, tydpaikat ja elinkeinotoiminta

Vuodenvaihteessa 2020/2021 Niittykummun alueella oli 6549 asukasta. Kanta-Ta-

piola alueella, joka kasittdd myos Niittykummun alueen, oli tydpaikkoja vuonna 2017
yhteensa 16 568.

Lahimmat tydpaikka-alueet ovat Olarinluoman tyépaikka-alue ja Niittykummun metro-
aseman kauppakeskus, molemmat n. 1 kilometrid muutosalueesta.

Yhdyskuntarakenne

Suunnittelualue sijaitsee noin 500 metrin paassa Urheilupuiston metroasemasta.
Lahimmat kaupalliset palvelut 16ytyvat Niittykummun metroaseman kauppakeskuk-
sesta noin 1 kilometrin paassa ja Tapiolan keskustasta noin 1,6 kilometrin paasta.

Kaupunki-/taajamakuva

Suunnittelualueella on pieni yksikerroksinen liikerakennus asuntoineen. Alue ei poik-
kea sitd ympardivasta pientaloasutuksesta.

Liikenne
Ajoneuvoliikenne
Nykyinen ajoneuvoliittyma alueelle on Tonttutytonkujalta.

Haltijatontuntie ja Tonttutyténkuja ovat pienia tonttikatuja, joiden likennemaarat ovat
vahaisia. Tontunmaentie likennemaara on 1 700 ajon/vrk.

Jalankulku ja pyoraily

Tonttutytonkujan ja Haltijatontuntien varressa on jalkakaytavat. Merituulentien var-
ressa on ita-lansisuuntainen pyorailyn paareitti.

Sisainen liikenne ja pysakainti

Ajoneuvoliittyma tulee jarjestda Tonttutytdonkujan puolelta. Pysakointi sijoitetaan ton-
tille ja ajoneuvojen tulee mahtua kdantymaan tontilla.
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Julkinen liikkenne/Joukkoliikenne

Suunnittelualueelta on erinomaiset joukkoliikenneyhteydet. Urheilupuiston metroasema
sijaitsee noin 500 metrin paassa.

Merituulentielld 200—300 metrin paassa liikenndivat linjat:

112 (Tapiola-Matinkyla)
118 (Tapiola-Kauklahti)
119 (Niittykumpu-Tapiola)
124 (Tapiola-Tillinmaki)
124K (Tapiola-Saunalahti)
125 (Tapiola-Espoonlahti)
125K (Tapiola-Latokaski)
125N (Kamppi-Latokaski)

Koivu-Mankkaan tielld 400 metrin paassa liikennoivat linjat:

114 (Leppavaaran asema-Tapiola)
115 (Mankkaanaukio-Tapiola)
118N (Jorvin sairaala-Kamppi)
119 (Niittykumpu-Tapiola
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Palvelut

Alueelta on matkaa:
Urheilupuiston metroasemalle n. 500 m
Niittykummun metroasemalle n. 700 m
Tapiolan keskukseen n. 1,6 km
. e

Yhdyskuntatekninen huolto

Alueella on rakennettu kunnallistekniikka.

Luonnonolosuhteet

Alue on rakennettu tontti.
Suojelukohteet

Alueella ei ole suojelukohteita.

Ympariston hairiotekijat

Alueella ei ole ymparistdn hairidtekijoita.
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3. Asemakaavan tavoitteet
3.1. Kaupungin ja seudun yleiset tavoitteet
3.2. Suunnitelmalla lisataan asuntotuotantoa hyvan saavutettavuuden alueella ja luodaan
edellytykset vaestokehityksen edellyttamalle riittavalle ja monipuoliselle asuntotuotan-
nolle.
3.3. Alueen toimintoja, mitoitusta ja ympariston laatua koskevat tavoitteet

Suunnittelualueen rakennusoikeus vastaa laheisten rivitalokortteleiden mitoitusta.
Kaavamuutoksessa edellytetdan, ettd muutosalueen puustoa sailytetaan mahdolli-
simman paljon.

3.4. Osallisten tavoitteet
Asukasmielipiteet:

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ei jatetty mielipiteita.
4. Asemakaavan kuvaus

4.1. Yleisperustelu ja kuvaus
Muutoksella lisdtdan asuntoja hyvan saavutettavuuden alueelle.
4.2, Mitoitus
Kaava-alueen kokonaispinta-ala 1302 neliometria.
Kokonaiskerrosala on 456 k-m?.
Asemakaavan myo6ta alueen rakennusoikeus pienenee 44 k-m?.
4.3. Kaavan mukainen rakennettu ymparisto
4.3.1. Maankaytto
Korttelialueet

Korttelin 15018 tontti 17 on asuinpientalojen korttelialuetta (AP), alueelle voidaan ra-
kentaa erillispientaloja, kytkettyja pientaloja ja rivitaloja enintdan kahteen kerrokseen.

Mahdollisimman suuri osa tontista tulee sailyttda puustoisena ja maisemallisesti ar-
vokkaat puut tulee sailyttda. Rakennusluvan yhteydessa alueelle tulee esittaa tontin
puustokartoitus.

Alueelle on rakennettava autopaikkoja erillispientalojen osalta kaksi autopaikkaa
asuntoa kohti, rivitalojen ja kytkettyjen pientalojen osalta yksi autopaikka 70 kerrosne-
lidmetria kohden.
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Alueen hulevesista on huolehdittava. Hulevesien hallinnassa tulee suosia hyoty-
kaytté- ja haihdutusratkaisuja ohjaamalla hulevesia istutuksille ja biosuodatusalueille
tai hulevesirakenteisiin. Pihan pinnoitteissa tulee suosi vetta lapaisevia pintoja.

Alueella olevien maanalaisten johtojen paalle ei saa rakentaa. Rakentamiseen ryh-
tyva on selvitettava maanalaisten johtojen tarkka sijainti ja huomioitava ne suunnitte-
lussa tai sovittava johtojen siirrosta johdon omistajan kanssa.

Liikenne
Ajoneuvoliikenne

Alueen ajoyhteys on Tonttutyténkujalta. Ajoneuvojen tulee mahtua kaantymaan ton-
tilla.

Jalankulku ja pyoraily

Tonttutytonkujan ja Haltijatontuntien varressa on jalkakaytavat ja Merituulentien var-
ressa on pyorailyn itd-lansisuuntainen paareitti.

Sisainen liikenne ja pysakainti

Liittyminen tontille tulee jarjestaa Tonttutytonkujan puolelta. Pysakointi jarjestetaan
tontilla ja ajoneuvojen tulee mahtua kaantymaan tontilla.

Julkinen liikenne/Joukkoliikenne

Suunnittelualueelta erinomaiset joukkoliikenneyhteydet. Urheilupuiston metroasema
sijaitsee noin 500 metrin paassa. Merituulentielld 200—-300 metrin paasta ja Koivu-
Mankkaan tieltd, noin 400 metrin paasta ja liilkenndi useita linjoja eripuolille Espoota.

Palvelut

Uusikummun koululle (Vuoritontuntie 4) noin 750 m ja Niittykummun kouluun (Niitty-
portti 3) noin 600 m, molemmat koulu ovat alakouluja. Tontunmaen paivakotiin ja Ko-
titontun paivakotiin on noin 600 m (Kotitontuntie 19 A-B). Sisa- ja ulkoliikuntapaikkoja
I8ytyy Urheilupuiston metroaseman vieresta. Lahelta metroasemaa on myds Jousen-
kaaren paivakoti (Jousenjanne 1). Merituulentien etelapuolella ovat Niittymaan pai-
vakoti (Niittymaentie 1) seka Niittysillanpuiston leikkipaikka (Niittyportti 5). Tonttu-
maan leikkipaikka sijaitsee lahelld Uusikummun koulua (Kotitontuntie 10).

Kaupalliset palvelut 16ytyvat Niittykummun keskustasta ja Tapiolan keskustasta.

Yhdyskuntatekninen huolto
Alueella on rakennettu kunnallistekniikka.

Johtotiedot
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Alueelle laaditussa pohjatutkimuksessa havaittiin pohjaveden tasoksi +2,2.

Vesi pihakaivossa oli tutkimushetkella tasossa n.+3,1, kaivoon saattaa paasta pinta-
valumavesia. Kairausten perusteella arvioituna orsi/pohjavesitaso vastaa pohjaveden
havaintoputkesta tehtya pohjavesihavaintoa. Pintavalumavesia esiintyy lahella maan-
pintaa vuodenajasta ja sadannasta riippuen.

Maaperasta ei ole 16ytynyt epapuhtauksia.

4.4. Kaavan mukainen luonnonymparisto

Kaava-alue on rakennettu tontti, eika siihen liity luonnonymparistoa.
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Kaavan mukaiset suojelukohteet

Alueella ei ole suojelukohteita.

Ympariston hairiotekijat

Alueella ei ole ympariston aiheuttamia hairiotekijaita.

Nimisto

Muutoksella ei ole vaikutusta alueen nimistoon.

Asemakaavaratkaisun vaikutukset

Muutoksella ei ole erityisia vaikutuksia.

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja rakennettuun ymparistoon

Muutoksella ei ole vaikutusta yhdyskuntarakenteeseen eika rakennettuun ymparis-
toon.

Vaikutukset liikenteen ja teknisen huollon jarjestamiseen

Muutoksen vaikutus liikenteeseen on vahainen. Vaikutuksia teknisen huollon jarjesta-
miseen ei ole.

Vaikutukset luontoon ja maisemaan
Muutoksella ei ole vaikutusta luontoon eikd maisemaan.

Vaikutukset ihmisten elinoloihin (terveyteen, turvallisuuteen, esteetto-
myyteen, eri vaestoryhmien toimintamahdollisuuksiin lahiymparistossa,
sosiaalisiin oloihin ja kulttuuriin)

Muutoksella ei ole vaikutusta ihmisten elinoloihin.
Kaavataloudelliset vaikutukset ja energiahuolto

Muutoksella ei ole vaikutuksia kaavatalouteen eika energianhuoltoon.
Asemakaavan toteutus

Rakentamisaikataulu

Alueen rakentamisaikataulusta paattda asemakaavanmuutoksen hakija.
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7.3.

Toteuttamis- ja soveltamisohjeet

Alueen nykyistd puustoa tulee sailyttda alueella mahdollisimman paljon varsinkin alu-
een kaakkoisreunalla, ja tarvittaessa uudistaa vehrea miljoo.

Toteutuksen seuranta
Toteuttamisen seurannasta vastaa rakennusvalvontakeskus.
Suunnittelun vaiheet

Suunnittelua koskevat paatokset

Sopimukset

Asemakaavasta kdydaan sopimusneuvottelut ja tehdaan tarvittavat sopimukset, jotka
hoitaa tonttiyksikko.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavasta on laadittu erillinen osallistumis- ja arviointisuunnitelma, joka on ollut nahta-
villa MRA 30§:n mukaisesti 14.6.—4.8.2021.

Suunnittelu ja asemakaavaratkaisun eri vaihtoehdot

Suunnittelu

Asemakaavan muutos on laadittu yhteistyéssa maanomistajan kanssa.

Alustat luonnokset alueen rakentamisesta on laatinut maanomistajan konsulttina toi-
minut Kivitaloarkkitehdit Arkkitehtitoimisto Sami Paasi.

Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen asemakaavoituksen palvelualueella kaavan
valmistelusta on vastannut asemakaavasuunnittelija Liisa Rouhiainen.

Kaupunkisuunnittelukeskuksessa suunnitteluun ovat osallistuneet:

— Suunnitteluinsin6éri Hannu Granberg

— Maisema-arkkitehti Jenny Asanti

— Maisema-arkkitehti Ina Westerlund

— Vastaava suunnitteluavustaja Markku Hyvarinen

Asemakaavaratkaisun eri vaihtoehdot:

Suunnittelualueesta laadittiin kaski vaihtoehtoa, erillispientalot ja rivitalot.

Erillispientalot:
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Kasittelyvaiheet ja vuorovaikutus

— Lyhenteet:

— ksj = kaupunkisuunnittelujohtaja

— akp = asemakaavapaallikkd

— ksl = kaupunkisuunnittelulautakunta
— kh = kaupunginhallitus

— kv = kaupunginvaltuusto

- 31.5.2021 ksj hyvaksyi osallistumis- ja arviointisuunnitelman
(OAS)

- 14.6.-4.8.2021 OAS nahtavilla MRA 30 §:n mukaisesti

- 27.10.2021 ksl hyvaksyi kaavaehdotuksen nahtaville

- 15.-29.11.2021 kaavaehdotus nahtavilla MRA 27 §:n mukai-
sesti

- 16.3.2022 ksl hyvaksyi kaavaehdotuksen kh:lle
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/b| Ksl, muutettu 16.3.2022
Nahtavila MRA 27 § 15.11.-29.11.2021
a] Ks| (Kaavaehdotus) Liisa Rouhiaigen 27.10.2021
Nahtavila MRA 30 § 14.6.4.8.2021
16052021 | Ksj (OAS) Torsti Hokkanen 31.5.2021
Alue Plir.nro
5] P Ditaas 7396
@ Asemakaavayksikkﬁ Mittakaava Aslanumera
Detaljplaneenheten 1:1000 1605/10.02.03/2021
FlindE Fllvitys
Tontunmaki MHy 27.10.2021
Suunnittellla Arklstotunnus
Asemaakaavan muutos LRo 10 02

Tasokoordinaattijérjestelma plankoordinatsystem ETRS-GK25FIN, korkeusjérjestelma hojdsystem N2000
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ESPOON KAUPUNKI
KAUPUNKISUUNNITTELUKESKUS

Liisa Rouhiainen
Liisa Rouhiainen
asemakaavasuunnittelija

Torsti Hokkanen
Torsti Hokkanen
Kaupunkisuunnittelujohtaja
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