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Tiivistelma

Alueen nykytila

Suunnittelualue on asemakaavoitettu ja se rajautuu pohjoisessa Sinimaentiehen ja
Turvesuontiehen, idassa rakentamattomaan Turveladonkujaan, etelassa Turvesuon-
puistoon (golfkentan alue) seka Kivennavanpuistoon ja lannessa Turvesuonpuistoon
ja Turveradantiehen. Keha | sijaitsee noin kahden kilometrin paéssa idassa ja Turun-
vayla noin kilometrin paassa pohjoisessa.

Turvesuolla, entisen Mankkaan kaatopaikan kohdalla on nykyaan Turvesuonpuisto,
jossa toimii Tapiola Golfin golfkentta ja ulkoilureitteja. Korttelissa 17050 on ollut vuo-
desta 2016 golfkeskuksen klubirakennus, Tapiolan Golfkeskus TAGi. Rakennuksessa
on muun muassa klubi- ja saunatilat, ravintola, golftarvikeliike seka golfkoulu ja
huolto. Pysakointialue vie suuren osan korttelin pinta-alasta. Sinimaentien etelapuo-
lella, golfkenttaan rajoittuen, on luonnonsuojelualue Turvetorvijakalanpuisto.

Kortteli 17053 on paaosin rakentamatonta kosteaa tai suopohjaista metsaa. Alueen
lansi- ja pohjoispaadyssa on kaadettu puita sekd maapohjalle on tehty pohjanvahvis-
tus, jonka jalkeen ne ovat toimineet muun muassa varastoalueina. Korttelin etelapaa-
dyssa, tontilla 1, sijaitsee muuntamo, betoniasema ja siiloja. Korttelialueen etela-
osaan on tehty maantayttoja.

Sinim&entien pohjoispuolella, vastapaata golfkeskuksen klubirakennusta, on 2018—
2021 rakentunut kauppakeskus Bredis Laajalahti.

Suunnittelualueessa on mukana Turveradantien katualuetta noin 7450 m2. Turve-
suontien ja Turveradantien risteyksen itdlaidassa on Helsingin seudun ymparistdpal-
velut-kuntayhtyman (HSY) jatevesipumppaamo vuokra-alueella (49-17-9901-0-V2).
Vuokra-aika 1.1.2016 - 31.12.2039.

Turvesuontien pohjoispuolella on Lupauksenvuoren puisto, joka on tarkea osa alueen
viherverkostoa ja lahivirkistysta, alue toimii muun muassa lahialueen koulu- ja paiva-
kotimetsana. Suunnittelualueen itdpuolella sijaitsee rakentamaton ymparistdhaittoja
aiheuttamattomien toimintojen teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue seka
Suotorpanpuisto. Sinimaentien eteldpuolella on golfkentta ja betoniaseman etelapuo-
lella Kivennavanpuisto ja puiston etelapuolella Etela-Laajalahden pientaloalue.

Asemakaavan sisalto ja mitoitus

Asemakaavan muutos sisaltaa korttelit 17050 ja 17053, korttelien valisen osan Turve-
radantien katualuetta seka osan urheilu- ja virkistyspalvelujen aluetta (golfkentta).
Suunnittelualueen pinta-ala on noin 10,1 hehtaaria. Suunnittelualue on kaupungin
omistuksessa, mutta alueesta osa on vuokrattu muille toimijoille.

Korttelin 17050 kayttotarkoitusta on tarkennettu urheilutoimintaa palvelevasta toimin-
nasta Urheilu- ja virkistystoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueeksi (YU-1).
Korttelialueelle saa sijoittaa my&s urheilua - ja virkistystoimintaa palvelevaa majoitus-,
liike- ja toimistotilaa. Korttelin rakennusoikeus on 5 000 kerrosneliémetria, rakennus-
oikeuteen ei esitetd muutosta. Korttelialuetta laajennetaan golfkentan puolelle noin
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650 nelidmetria. Korttelin rakennusaloja laajennetaan lansi-, ita- ja pohjoissuuntaan.
Maijoitustilat sijoittuvat klubirakennuksen laajennuksen yhteyteen kl-merkinnalla osoi-
tetulle alueelle.

Korttelin 17053 pohjoisosan osalta alueen kayttotarkoitus muutetaan nykyisesta Toi-
misto-, tai ymparistohairidita aiheuttamattomasta teollisuus- ja varastorakennusten
korttelisalueesta (KTV-y) Urheilu- ja virkistystoimintojen palvelevien rakennusten kort-
telialueeksi, johan voidaan sijoittaa my&s urheilu- ja virkistystoimintaa palvelevaa
liike- ja toimistotilaa (YU-2). Alue on pinta-alaltaan noin 37 860 nelidmetria ja raken-
nusoikeus noin 13 000 kerrosnelidmetria.

Korttelin 17053 eteldosan kayttétarkoitus muutetaan Toimitilarakennusten korttelialu-
eeksi, jolle saa rakentaa toimistorakennuksia seka ymparistéhairiita aiheuttamatto-
mia teollisuusrakennuksia, korttelialueelle voidaan sijoittaa myos urheilu- ja virkistys-
toimintaa palvelevaa liike- ja toimistotilaa (KTY-1) pinta-alaltaan noin 27 620 ne-
lidmetria ja rakennusoikeus noin 13 800 kerrosnelidmetria.

Loppuosa korttelin alueesta muutetaan suojaviheralueeksi (EV), johon sijoitetaan hu-
levesien hallintaan liittyvia rakenteita, kuten hulevesien viivyttamiseen ja puhdistami-
seen varatut altaat, painanteet, ojat, sailiot, kosteikot tai muun rakenteet, suojaviher-
alueen pinta-ala on noin 9 400 nelidmetria. Suojaviheralue hulevesien hallintaraken-
teineen osoitetaan kaupungin kayttéon.

Korttelin 17053 pinta-ala pienennee noin 9 700 nelidmetrid ja rakennusoikeus 48 300
kerrosnelidmetria.

Korttelialueiden rakennusten korkeus on 25-35 mpy.

Suunnittelun vaiheet

Hankkeesta on tehty suunnitteluvaruspaatos elinkeino- ja kilpailukykyjaostossa
1.3.2021. Suunnitteluvarauspaatosta jatkettiin 28.3.2022 (42 §) 31.3.2023 saakka
elinkeino- ja kilpailukykyjaostossa.

Asemakaavan muutos tuli vireille 23.6.2021. Samalla asetettiin nahtaville osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelma, joka oli nahtavilla 28.6. — 17.8.2021.

Asemakaavan muutosta on hakenut korttelin 17050 osalta Tapiola City Club Oy
25.5.2021 ja korttelin 17053 osalta Roga Sport Oy 7.6.2021.

Lahtokohdat

Valtakunnalliset alueiden kayttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet ohjaavat maankaytdn suunnittelua yleispiir-
teiselld tasolla turvaamalla erityisen tarkeiksi katsottujen asioiden toteutumista. Valta-
kunnalliset alueidenkayttdtavoitteet huomioidaan jokaisella kaavoituksen tasolla.
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Valtioneuvoston valtakunnallisia alueidenkayttdtavoitteita koskeva 14.12.2017 tehty
paatos tuli voimaan 1.4.2018.

Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet kasittelevat seuraavia teemoja:

- Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen

- Tehokas liikennejarjestelma

- Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

- Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisté seka luonnonvarat
- Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden kokonaisuuksista tatd kaavamuutosta
koskee erityisesti terveellisen ja turvallisen elinympariston ja elinvoimaisen luonnon-
ja kulttuuriymparistén seka luonnonvaran tavoitekokonaisuus.

Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

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

Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

Varaudutaan saan aari-ilmidihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi
rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta var-
mistetaan muutoin.

Ehkaistdan melusta, tarinasta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ymparisto- ja ter-
veyshaittoja.

Haitallisia terveysvaikutuksia tai onnettomuusriskeja aiheuttavien toimintojen ja vaiku-
tuksille herkkien toimintojen valille jatetaan riittdvan suuri etaisyys, tai riskit hallitaan
muulla tavoin.

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisté seka luonnonvarat

Edistetdan luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja ekologisten
yhteyksien sailymista.

Huolehditaan virkistyskayttéon soveltuvien alueiden riittavyydesta seka viheraluever-
koston jatkuvuudesta.

Uudistuskykyinen energiahuolto

Rakennusten energiaratkaisuissa tulee kayttda energiaa saastavaa tekniikkaa seka
pyrkia kayttdmaan energiaa tuottavia ekologisia ratkaisuja. Rakennusten ja rakennel-
mien tulee olla arkkitehtuuriltaan laadukkaita ja kaupunkikuvaa rikastuttavia.

Maakuntakaava

Voimassa olevat:
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Uudenmaan maakuntavaltuusto hyvaksyi 25.8.2020 Uusimaa-kaavan 2050. Uusi-
maa-kaava 2050 tuli paaosin voimaan 4.9.2021 niiltd osin kuin valitukset hylattiin hal-
linto-oikeudessa. Aiemmista maakuntakaavoista jai voimaan Natura 2000 -alueisiin ja
luonnonsuojelualueisiin liittyvia merkintdja. 4. vaihemaakuntakaavasta jai voimaan
kaavan tuulivoimaratkaisu.

Uusimaa-kaavan kasittely jatkuu viela korkeimmassa hallinto-oikeudessa.

Alueella on voimassa Uusimaa-kaavan 2050 taajatoimintojen kehittdmisvydhyketta.
Maakunnallinen viheryhteystarve kulkee Turveradantien lansipuolitse.

e
Ote Uusimaa 2050 -kaavasta.
Yleiskaava

Voimassa olevat:

Espoon eteldosien yleiskaava

Alueella on voimassa Espoon eteldosien yleiskaava, joka kasittda Leppavaaran, Ta-
piolan, Matinkylan, Espoonlahden ja Kauklahden suuralueet. Kaava sai lainvoiman
vuonna 2010.

Voimassa olevassa yleiskaavassa kortteli 17050 on osoitettu paaosin varattu julkisten
palvelujen ja hallinnon alueeksi (PY). Asemakaavoitettaessa eri palvelujen tarvitse-
mat tilat sijoitetaan siten, etté ne tukevat toisiaan ja tilojen yhteis- ja vuorottaiskayttd
on mahdollista. Alueelle voidaan sijoittaa palveluasuntoja. Kortteli 17053 on paaosin
varattu uutta ja olennaisesti muuttuvaa tyopaikka-aluetta varten (TP). Alue varataan
ensisijaisesti yksityisille palveluille, hallinnoille ja liketoiminnalle. Alueella voidaan sal-
lia my6s koulutus-, majoitus- ja ravitsemustiloja sekd alueelle soveltuvaa teollisuutta
ja varastointia. Tydpaikkarakentamisen tulee olla ymparistévaikutuksiltaan liike-, toi-
misto- ja naihin verrattavia tiloja. Suunnittelualueen reunoilla on osittain myos virkis-
tysaluetta (V), johon on merkitty virkistysyhteys.
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Espoon etelaosien yleiskaavassa lahiymparistdssa on tiivistd ja matalaa -asuntoalu-
etta (A2), yhdyskuntateknisen huollon laitosalue (ET) seka tydpaikka-alue, jossa salli-
taan paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan sijoittuminen (TP/k). Turvesuon vir-
kistysalueelle on osoitettu luonnonsuojelualue (*) ja terveyshaitan poistamistarve (!).

L

Ote epavirallisesta Espoon yleiskaavayhdistelmasta.

Nyt laadittu asemakaavan muutos sijoittuu Espoon eteldosien yleiskaavan alueelle.
Vireilla olevat:
Espoon yleiskaava 2060

Alueella on vireillda Espoon yleiskaava 2060. Kaava on kuulutettu vireille syksylla
2022 ja kaava koskee koko Espoota.

Asemakaava

Korttelin 17050 ja golfkentan alueella on voimassa asemakaava 120800 Kiiltokallion-
puisto (lainvoimainen 17.3.2010). Kortteli 17050 on osoitettu urheilutoimintaa palvele-
vien rakennusten korttelialueeksi (YU). Suurin sallittu kerrosluku on kolme ja raken-
nusoikeutta on 5000 k-m?. Sallitusta rakennusoikeudesta 30 % voidaan kayttaa urhei-
lutoimintaan liittyviin myymala- ja ravintolatiloihin (m30%). Liséksi korttelissa on
muuntamolle varattu rakennusala (vm) ja puhdistettava/kunnostettava alue (saa).
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Golfkentta on osoitettu urheilu- ja virkistyspalvelujen alueeksi (VU-1), johon saa ra-
kentaa golfkentan, ja jonka saa aidata.

Urheilutoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueen (YU) ja urheilu- ja virkistys-
palvelujen alueen (VU-1) autopaikat tulee sijoittaa YU-korttelialueelle. Rakennusval-
vonta voi paattaa toisin autopaikkamaarista selvitysten perusteella. Autopaikkoja on
rakennettava urheilutoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueelle kuitenkin va-
hintdan 1 ap / 200k-m?2.

Korttelin 17050 alueella tulee selvittda kaatopaikan aiheuttamat pilaantuneet maape-
rat ja tarvittaessa puhdistaa se rakentamiseen sopivaksi. Urheilu- ja virkistyspalvelu-
jen alueelle (VU-1) saa rakentaa kunnostetun kaatopaikan seurantaan liittyvia raken-
nuksia ja rakennelmia. YU- korttelialueelle saa rakentaa yhden asunnon kiinteiston
hoidon kannalta valttdmaténta henkildkuntaa varten. VU-1 alueelle saa rakentaa ra-
kennuksen kahvilatoimintaa varten enintdan 50k-m?2.

Korttelin 17053 ja Turveradantien alueella on voimassa asemakaava 120500 Turve-
suo (lainvoimainen 16.10.1991). Kortteli 17053 on osoitettu toimisto-, tai ymparisto-
haittoja aiheuttamattomien toimintojen teollisuus- ja varastorakennusten korttelialu-
eeksi (KTV-y). Kortteliin saa sijoittaa rakennuksen toimintaan liittyvid nayttely- ja
myyntitiloja enintdan 20 % rakennusoikeudesta. Turvesuontien varrella on rakennus-
ten pohjakerroksista varattava 30 % myymala- ja/tai nayttelytilaksi. Suurin sallittu ker-
rosluku on viisi, tehokkuusluku €=1,0 ja likimaarainen korkeusasema 12,25. Korttelin
pohjois-, lansi- ja etelareunalla on alueen osa, joka on tiiviisti istutettava puilla ja pen-
sailla.

Autopaikkoja tulee rakentaa 1 ap / 50k-m? toimisto-, ty6- ja liiketilaa kohti, 1 ap / 200
k-m? varastotilaa kohti sekd 2 ap / asunto. Tontille saa rakentaa asuntoja ainoastaan
kiinteistdon hoidon kannalta valttdmatdnta henkildkuntaa varten, asunnoille tulee va-
rata riittdvasti erotettu ulko-oleskelualue. Asuntoja saa sijoittaa ullakkokerrokseenkin.

Liittymakielto on osoitettu koko Turvesuontien pituudelta molemmissa kortteleissa ja
Turveradantielld on mahdollistettu kaksi liittyman paikkaa korttelissa 17053. Kortte-
lissa 17050 liittyma on mahdollista korttelin eteldpaassa.

Vuonna 2017 alueelle aiottiin jarjestaa suunnittelukilpailu (aluenumero 120502 Turve-
suo), jossa tutkittaisiin alueelle asumisen sijoittamista. Kilpailun ja asemakaavan
muutoksen valmistelu ei ole kuitenkaan edennyt.
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Ote voimassa olevasta kaavasata. Suunnittelualue on osoitettu punaisella rajauksella.

Rakennusjarjestys

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

Tonttijako

Osalle kaava-alueesta on laadittu tonttijako. Kaavamuutos edellyttaa tonttijaon muut-
tamista.

Rakennuskiellot

Kaava-alueella on rakennuskielto niilla alueilla, jolle ei ole laadittu sitovaa tonttijakoa
ja niilld alueilla, joilla sitovan tonttijaon mukaisia tontteja ei ole merkitty kiinteistorekis-
teriin (MRL 818§).

Pohjakartta

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

Suunnittelualueella kaupunki on maanomistajana.

Kaupungin omistama alue on kuvassa vaaleanpunaisella varilla ja lyhytaikaiset vuok-
rasopimukset vaaleansinisella varilla. Vaaleampi punainen ruudukko on rakentama-
ton alue, joka on vuokrattu sisaisesti ja tummempi ruskea ruudukko on alue, jonka
hallinta on luovutettu muulle haltijalle.

| Kivennavanpuisto
i Kivinebbsparkgfi

Kuvassa on nykyinen maanomistus tai vuokraustilanne.

Maapera

Alue on rakennettavuusluokaltaan rakentamiseen erittdin huonosti soveltuva alue
(luokka 6). Maalajeina tallaisilla alueilla on paaosin savea, turvetta ja liejua. Raken-
nusten perustamistavat suositellaan toteutettavaksi alustavasti paaluperustuksena,
kaduille ja pihoille alueellista pohjanvahvistusta, syvastabilointia tai paalulaattaa. Put-
kien ja kaivantojen perustamiselle paalulaattaa.

Turveradantien itdreunaan rajoittuvalle alueelle on tehty stabilointi esirakentamisena.
Alueen pohjoisosassa, Turvesuontien etela reunassa, on valiaikainen I3jitysalue ja
sen hulevesien hallintaan liittyva tasaus/laskeutusallas. Lajitysalueella on tehty esira-
kentamista. Muualla turvekerrokseen ei ole kohdistunut esirakentamistoimenpiteita.
Suunnittelualueen eteldosassa on tayttéalue.

Turveradantien ja Turvesuontien valisella rakentamattomalla suoalueella on harjoi-
tettu viime vuosisadan alkupuolella turpeenottoa. Sen yhteydessa on tehdyt



kaivannot ovat edelleen ylitsepddsemattdman pehmeita. Alueen eteldosalle on 1990-
luvun alkupuolella 1jitetty padosin moreenia olevia yljadmamassoja. Tayttdmaaker-
roksen paksuus on 2...5 m ja taytdn alle on jaanyt 1...3 m paksuinen saven ja tur-
peen sekainen kerros. Tayttdjen mahdollisesta saastuneisuudesta tai puhtaudesta ei
ole tietoa.

Luonnontilaisen turvekerroksen paksuus on ollut 2...2,5 metria. Turvesuon itdosan
turpeen kokonaismaara arvioidaan olevan 320 000 suo-m?.

Turvekerroksen alla on noin metrin paksuinen liejuinen savikerros, jonka vesipitoi-
suus on 160...210 % ja suljettu leikkauslujuus 4...7 kPa. Liejukerroksen alla on liha-
vaa savea noin 10 metrin kerros. Saven vesipitoisuus on 70...100 % ja suljettu leik-
kauslujuus 8...15 kPa. Savikerroksen paksuus ohenee alueen eteldosalla noin 2 met-
riin.

Savikerroksen alla on viela 3...5 metrid paksu hiekka- ja silttikerros tiiviin pohjamo-
reenin ja kallion ylapuolella.

Pohjavesi alueella on tasolla noin +9. Pohjaveden muodostuminen suunnittelualu-
eella on nykytilassa vahaista. Alueen etela-, ita- ja kaakkoisosassa hiekkakerrokset
alkavat heti turpeen alta, ja nailla alueilla pohjaveden pinta nousee turvekerrokseen.
Aluetta ympardi pohjoisessa, idassa ja etelassa kalliot, jotka rajoittavat pohjaveden
virtausta alueelle.

Alueen maanpinta on +10...+12 tayttdalueen ulkopuolella ja +11...+14 tayttdalueella.
Maanpinta viettaa loivasti lanteen.
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Geologian tutkimuskeskus (GTK) on tutkinut alueella turvekerroksen alapuoleisen
maaperan sulfidi- ja korroosioriskia kevaalla 2017. Tutkimusten tulokset on esitetty
raportissa sulfidi- ja korroosiotutkimus Turvesuolla Espoossa (12.5.2017). Raportissa
todetaan muun muassa etta "Turvekerroksen alapuolisessa liejukerroksessa on

.

Maaperakartta (3/2022)
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Turvesuolla GTK:n omien tutkimusten mukaan runsaasti sulfideja.” Kyseinen liejuker-
ros sijaitsee valittémasti turpeen alapuolella mahdollisesti koko Turvesuon alueella.
Kerroksen paksuudesta ei ole kattavaa tietoa, mutta todennakdisesti kerroksen pak-
suus on 1-2 m. Tutkituissa pisteissa liejukerros vaihettuu noin 5...5,5 metrin syvyy-
della nykyisesta turpeen ylapinnasta (lieju) savikerrokseksi. Myts syvemmassa (lieju)
savikerroksessa on todettu sulfideja sisaltavia mineraaleja.

Tehtyjen tutkimuksien perusteella Turvesuon alueella esiintyy sulfidipitoisia maaker-
roksia, 1ahinna liejua ja savea. Kyseiset maakerrokset voivat aiheuttaa happamien
vesien muodostumista paastessaan tekemisiin hapen kanssa.

g F : 3
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Potentiaaliset happamat sulfidit ja tutkimuspisteen sijainti (3/2022)

Kunnostetun Mankkaan kaatopaikka oranssilla rajauksella
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Kortteli 17050 Tapiola Golfin alueella on vanha kunnostettu Mankkaan kaatopaikka.
Alueelle on mydnnetty ymparistélupa (2007), joka asettaa maarayksia alueen raken-
tamiselle ja toiminnalle. Kaavamuutosalueelle sijoittuu mm. suljetun kaatopaikan kaa-
sunkeraysjarjestelmia ja kaatopaikan suotovesien keraysjarjestelmia, joiden yllapi-
dosta ja tarkkailusta kaupunki vastaa luvan mukaisesti. Lisaksi luvassa on maarayk-
sid@ mm. kaatopaikka-alueelle rakennettavien rakennusten osalta mm. etaisyydet kaa-
topaikkatayttddn ja rakennusten sijoittamiseen ja sulkemisrakenteiden toimivuuteen
ja teknisiin vaatimuksiin. Ymparistéluvan myontaa aluehallintovirasto ja valvovana vi-
ranomaisena Uudenmaan ELY-keskus.

Laajennusosa sijoittuu alkuperaisen jatealueen ulkopuolelle tai aiemmin tehdylle
massanvaihdon alueelle. Nykyinen klubirakennus, klubirakennuksen laajennusosa
seka aiemmin tehtyjen massanvaihtojen sijainti on esitetty.

SINIMAENTIE TURVESUONRISTI

\ \

Massanvaihto, jate
poistettu kokonaan
EOSEY L

3ILNVAVH3IAENL

Alueen maapera on kunnostettava ennen rakentamiseen ryhtymista.
Muut suunnitelmat ja paatokset

1.3.2021 Espoon kaupunkihallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto paatti varata pe-
rustettavalle yhtidlle, Country Club Tennikselle, suunnitteluvarauksen Espoon kau-
pungin omistamalle maalle likuntapaikkahankkeen suunnittelua ja toteuttamisedelly-
tysten selvittamista varten 31.3.2022 saakka. Suunnitteluvarausta jatkettiin 2022
maaliskuussa 31.3.2023 saakka RoGa Sport Oy:lle.

Kaavoitusprosessin aikana Kaupunkitekniikan keskus on laatinut kaava-alueen etela-
puolella olevaan Kivennavanpuistoon ojasuunnitelman, jonka tarkoituksena on rat-
kaista Kivennavanpuiston ja sen etelapuolisten asuinkorttelien tulvaongelmat.

Lisaksi alueelle tutkittiin asuntovaihtoehtoa 2016, joka ei ole toteutunut.

Alue kuuluu Maankaytén, asumisen ja liikenteen sopimuksen (MAL) ensisijaiseen ke-
hittmisvyohykkeeseen.
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Rakennettu ymparisto
Yhdyskuntarakenne

Suunnittelualue sijaitsee Laajalahdessa Turvesuon alueella. Suunnittelualue koostuu
kahdesta korttelialueesta Turvesuoristin kiertoliittyman tuntumassa, Turveradantien
molemmin puolin. Korttelissa 17050 on Golfkeskus, johon on rakennettu urheilutoi-
mintaa palveleva rakennus, kun taas korttelin 17053 on rakentamaton alue, johon
suunnitellaan mailapeleille (tennis ja padel) tarkoitettua hallikeskusta. Suunniteltu hal-
lialue on voimassa olevassa kaavassa merkitty toimisto-, tai ymparistohaittoja aiheut-
tamattomien toimintojen teollisuus- ja varastorakennusten alueeksi.

Rakentamatonta teollisuus- ja varastorakennusten aluetta kiertaa ita- ja etelapuolella
Kivennavan- ja Suotorpanpuistoalueet, jotka verkostona yhtyvat Lupauksenvuoren
puistoalueeseen pohjoisessa. Nama alueet yhdessa Turvesuonpuiston, jonka alu-
eelle golf-kenttakin sijoittuu, seka sen lansipuolella sijaitsevien viheralueiden kanssa
ovat osa laajempaa viheralueiden verkostoa, joka jatkuu Mankkaanpuron ja Grasano-
jan varrella Idhes katkeamattomana eteladn merenrantaan asti. Nama viheralueet si-
joittuvat maakuntakaavan mukaisen viheryhteystarpeen alueelle.

Maankaytto ja kaupunkikuva / taajamakuva

Alueen kaupunkikuvaa hallitsee Turveradantie ja sen lansipuolella oleva golfkentan
alue ja seka itdpuolella betoniaseman siilot.

Korttelissa 17050 on ollut vuodesta 2016 golfkeskuksen kolmikerroksinen klubiraken-
nus (Tapiolan Golfkeskus TAGi), jossa toimii muun muassa klubi- ja saunatilat, ravin-
tola, golftarvikelilke seka golfkoulu ja huolto. Pysakadintialue vie suuren osan korttelin
pinta-alasta. Korttelin 17053 etelapaadyssa, tontilla 1, on betoniasema, jonka tornit
nakyva Turveradantielle, muuten alue on paaosin rakentumaton. Turvesuontien tun-
tumassa korttelin pohjoispdadyssa on valiaikaista varastointialuetta. Alueelta on kaa-
dettu puut ja se on hiekka- ja varastointikenttda. LAhempana Turvesuontien ja Turve-
radantien liittymaaluetta sijaitsee hulevesien saostus-/viivytysallas.

Turvesuontie pohjoispuolella, Lupauksenvuoren alueella, ja suunnittelualueen etela-
puolella, Kivennavanpuistossa, sijaitsevat I:n maailmansodan linnoitusvydhykkeet.
Lahimmat asuinrakennukset ovat paaasiassa rivi- ja erillispientaloja, jotka sijaitsevat
suunnittelualueeseen rajoittuvien puistoalueiden takana suunnittelualueen pohjois-,
ita- ja etelapuolella korttelien paassa.

Vaesto, tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Alueella ei ole asumista. Jonkun verran tyépaikkoja on Tapiolan Golfkeskuksessa ja
betoniasemalla, Turveradantien itdpuolella. Sinimaentien pohjoispuolella on kauppa-
keskus Retail Park Bredis.

Palvelut

Lahimmat palvelut ovat viereisessa kauppakeskuksessa.
Muut palvelukeskittymat sijaitsevat Pohjois-Laajalahdessa, Pohjois-Tapiolassa ja
Vanha-Mankkaalla.
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Yhdyskuntatekninen huolto

Sinimaentiella ja Turvesuontiella on ita-lansisuuntaisesti vesijohto. Turveradantiella
pohjois-etelasuuntaisesti kulkee paineistettu jatevesiviemari. Sadevesiviemareita kul-
kee Turveradantien ja Sinimaentien alla. Turvesuontie kuivatetaan avo-ojiin.

Alueella on myds Fortum Espoo Power and Heat Oy:n omista kaukolampdjohto seka
kaupungin ettd Caruna Oy:n omistamia sdhkdjohtoja ja kaapeleita.

Alueella on kaksi muuntamoa, korttelin 17050 tontin 11 itdreunassa ja korttelin 17053
tontin 1 etelareunassa seka jatevesipumppaamo Siniméaentie ja Turveradantien ris-
teyksessa.
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Torvmossen

«  Himujate (Suurpeito)
Suunnittelualueen johtokartta

Alueen itdpuolella on kaavassa varaus Turveladonkujalle. Kaupunkitekniikan keskus
on ilmoittanut, ettei Turveladonkujan rakentamisesta ole tehty rakentamispaatosta.

Erityistoiminnat

Korttelin 17053 pohjoisosassa kaupungilla on valiaikaista varastointia ja NRC Group
Finland Oy Raide-Jokeri vuorattu lgjitysalue, alueen on hulevesine saostusallas. Kort-
telin eteldosassa on betoniasema, aseman vuokrasopimus on voimassa vuoden
2024 loppuun. Rakennusluvan mukaan betonimaisemman tehdaskokonaisuus perus-
tuu helposti siirrettdvaan mobiiliaseman konseptiin, asemalle on mydnnetty ymparis-
ton pilaantumisvaaraa aiheuttavan toiminnan takia ymparistélupa.
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Liikenne
Ajoneuvoliikenne

Kaava-alueen etelapuolella kulkeva Turvesuontien-Sinimaentie toimii ita-lansi
suuntaisena paakatuna, joka yhdistaa Laajalahden asuinalueen Mankkaalle ja
Nihtisiltaan seka Keha [:lle. Kaava alueen halki kulkeva Turveradantie toimii
alueellisena kokoojakatuna, joka yhdistda Laajalahden, Mankkaan ja Niittykummun
asuinalueet Leppavaaraan ja valittaa liikennettad Turvesolmun eritasoliittyman kautta
Turunvaylalle Helsingin suuntaan. Voimassa olevassa asemakaavassa on varauduttu
toteuttamaan Turvesolmun eritasoliittyma taydellisena liittymana eli rampit Helsingin
suunnan lisaksi my6s Turun suuntaan.

Turveradantie on paaasiassa 1+1-kaistainen alueellinen kokoojakatu ja Sininimaentie
seka Turvesuontie ovat 1+1-kaistaisia padkatuja. Keskimaarainen likennemaara
nykytilanteessa arkivuorokaudessa on Sinimaentiella 6 500 ajon./vrk, Turvesuontiella
6 800 ajon./vrk ja Turveradantiella 10 800 ajon./vrk. Suunnittelualueen kohdalla
Turveradantie on 2+2-kaistainen noin 400 metrin mittaiselta osuudelta.
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Ote ajoneuvo- ja raideliikenteen tavoiteverkosta. Suunnittelualue on korostettu varilla.
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2.13.2 Jalankulku ja pyoraily

Sinimaentien ja Turvesuontien etelareunassa on yhdistetty jalankulun ja py6railyn yh-
teys. Turveradantien varressa on pohjois-eteld suuntainen yhdistetty jalkakaytava ja
pyoratie. Keha | lansireunassa on pyorailyn eteld-pohjois suuntainen baanayhteys.
Suosaarenniityn puistoalueella kulkee ulkoilureitti, joka toimii talvella latuyhteytena.
Sama talvella latuna toimiva ulkoilureitti jatkuu Tapiola Golfin lansireunassa pohjois-
eteld suuntaisena yhteytena kohti Tapiolaa. Suunnittelualueen laheisyydessa sijait-
see kaksi Raide-Jokerin pysakkia, joihin molempiin on suunnittelualueelta noin 1,1
km kavelymatka. Turveradantien, Turvesuontien ja Sinimaentien varsille sijoittuvat
jalankulun ja py6railyn yhteydet eivat ole viihtyisyydeltdan laadukkaita. Reitit kulkevat
avoimessa katuymparistdssa, joka voi olla hyvin paahteinen tai tuulinen. Viihtyisdm-
mat reitit sijoittuvat puistoalueille, erityisesti golf-kentan Iansireunaa mukaileva reitti
sijoittuu rauhalliseen, maisemiltaan vaihtelevaan ja vehredan ymparistoon.
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Ote jalankulun ja pyo6railyn tavoiteverkosta. Suunnittelualue on korostettu varilla.
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Sisainen liikenne ja pysakointi

Nykytilanteessa suunnittelualueen Turveradantien itapuoleinen alue on toiminut
varastointialueena. Turveradantien lansipuoleisella alueella toimii Tapiola Golf
laajoine pysakointialueineen. Ajo Tapiola Golfiin tapahtuu Turveradantielta.

Julkinen liikenne

Lahimmat kaytdssa olevat bussipysakit kaavamuutosalueen laheisyydessa sijaitsevat
Sinimaentielld seka Turveradantielld aivan suunnittelualueen rajalla. Lisaksi
Turvesolmussa noin 600-800 metrin paassa suunnittelualueesta sijaitsevat
bussipysakit, joilla likennoivat Turunvaylalla likkenndivat linjat.

Suunnittelualueen kohdalla Sinimaentiella ja Turvesuontiella liikennoivat linjat 212
(Kamppi-Kauniala) ja 213N (Kamppi-Espoon asema). Lisaksi Turunvaylalla
Turvesolmussa liikkennoivat linjat 213 (Hansavalkama-Kamppi), 275 (Takkumaki-
Lepaavaaran asema), 280 (Takkumaki-Kamppi) ja 544 (Kivenlahti-Leppavaara).

Keha | varressa Laajalahdessa sijaitsee liikkenndintinsa lahivuosina aloittavan
kehamaisesti liikenndivan pikaraitiotie Raide-Jokerin pysakki. Suunnittelualueelta on
sujuva bussiyhteys Raide-Jokerin Laajalahdessa sijaitsevalle pysakille.

Luonnonolosuhteet

Suunnittelualue sijoittuu maakuntakaavan mukaisen viheryhteystarpeen alueelle.
Maakunnallinen viheryhteys on tunnistettu myés Espoon ekologisen verkoston nyky-
tila -selvityksessa (Espoon ymparistokeskus 2021). Luontolausunnossa kuitenkin to-
detaan etta alue on muuttunut jo nyt huomattavasti ja jaljella oleva puustoinen yhteys
on parempi hieman idempaa Turvesuontien yli pohjoiseen.
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Kuvassa Espoon ekologisen verkoston nykytila -selvityksen mukaiset ekologiset yh-
teydet. Laaja keltainen kuvaa maakunnallista ja ohuet punaiset viivat paikallisia yh-
teyksia. Siniset rastit kuvaavat ongelmakohtia yhteyksissa. Turvesuonristin kaava-
muutosalue sinisella ruuturasterilla kuvan keskella.

Kaavamuutosalueen soinen itdosa on hyvin tasaista eika korkovaihtelua maastossa
juuri ole. Lansipuolella maaston korot vaihtelevat noin +16...+12 mpy valilla.

Mankkaan Turvesuo oli sata vuotta sitten paakaupunkiseudun tarkeimpia turpeen-
nostoalueita. Turpeennoston paatyttya 1950-luvulla suolle perustettiin kaatopaikka,
joka laajeni vahitellen 1&dhes koko suolle. Vain suon itdosa jai jaljelle. Sekin on Idhes
kokonaan ojitettu.

Turveradantien itapuoleisen alueen luontoa on selvitetty vuonna 2013 (Ymparistotut-
kimus Yrj6la) ja sen tietoja tarkistettu luontolausunnolla v.2021 (Ymparistotutkimus
Yrjola). Olevan ison hulevesialtaan vieressa on jaljelld nuorta hieskoivua ja mantya
kasvava pieni metsikkd, jonka puusto on hyvin tiheda nuorta mantya seka hies- ja
rauduskoivuja. Metsikdn kaakkoispuolella on puoliavoin suoalue, joka on ollut vanhaa
turvetuotantoaluetta. Suolla on nahtavissa vielakin turvetuotannon jaljet, vaikka ojat
ovat ajan myota umpeenkasvaneet. Keskiosan avoin alue lyhytkorsinevaa ja -ra-
metta, joka vaihettuu suon reunoilla ojitetuksi mantyrameeksi ja turvekankaaksi. Alu-
eella on jaljella suokasvillisuutta, kuten tupasvillaa, isokarpaloa (myds pikkukarpa-
losta on havainto I8heltd) ja suokukkaa, mutta esimerkiksi jarviruoko on valtaamassa
suon reunat ja ojanvarsia.
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Golfkentan puoleisella kaavamuutosalueella ei ole luonnonymparistda, vaan alue on
kauttaaltaan rakennettua.

Suunnittelualueella ei ole erityisen arvokkaita luontotyyppeja eika sielta ole tiedossa
uhanalaisia tai erityisesti suojeltavia lajeja.

Suunnittelualueen kaakkoispuolella sijaitsee ojittamaton ja luonnontilaisena sailynyt
Muolaansuo (Turvesuon neva), joka on arvioitu maakunnallisesti arvokkaaksi suoksi
Espoon arvokkaiden luontokohteiden selvityksessa (Lammi & Routasuo, 2012). Kuvi-
olla on mosaiikkimaisesti piirteitéd useista suotyypeistd. Neva on vuosien mittaan ehka
hieman kuivunut (reunat puustoutumassa), mutta suon luonnontila on edelleen hyva.

Suunnittelualueen eteldpuolelta on havaintoja liito-oravasta vuodelta 2013 ja 2016
(Suomen Lajitietokeskus 2022). Suunnittelualueen ita- ja etelalaidalta on myds Es-
poon kaupungilla tiedossa radiopantaseurannan 2019-2020 perusteella lito-oravan
kolo- ja pesapuita, ydinalueita sekd todennettuja kulkureitteja (Ymparistotutkimus Yr-
j6la 2021).

Turvesuonristin valuma-alue kuuluu Mankkaanpuron valuma-alueeseen, jonka koko-
naispinta-ala on noin 10 km2. Suunnittelualue on noin 2,3 % koko valuma-alueen
pinta-alasta. Mankkaanpuron paavirtausreitti kulkee noin kilometrin paassa kaava-
alueesta katsottuna lanteen. Mankkaanpuro liittyy eteldssa Grasanojaan. Kaavamuu-
tosalueen itdisen osan vesiolosuhteita ja niiden hallintaa varten kaupunki on teettanyt
Turvesuonristin hulevesiselvityksen (Ramboll, luonnos 3.11.2022). Kaavamuutosalue
kuuluu Turvesuonristin valuma-alueeseen. Nykytilassa itaisiltéd asuinalueilta valuu hu-
levesia suoalueelle. Suolla hulevedet leviavat ja imeytyvat vapaasti. Koko itdisen kaa-
vamuutosalueen hulevedet purkavat samaan kohtaan, Turvesuontien ja Turveradan-
tien risteykseen kupeeseen. Golfkentan osalta sadevedet kulkeutuvat suoraan sade-
vesiviemareihin.

Suojelukohteet

Golf-kentan rakennusten valittdmassa laheisyydessa sijaitsee darimmaisen uhanalai-
sen, erityisesti suojeltavan ja EU:n luontodirektiivin V-liitteessa mainittu turvetorvija-
kalan esiintyma. Jakalan esiintymisalue on luonnonsuojelualuetta.

Muolaansuo (Turvesuon neva) on Espoon luonnon monimuotoisuuden (LUMO) -toi-
menpideohjelman 2020 kohde, jota esitetdan suojeltavaksi.

Ympariston hairiotekijat

Kaavamuutosalueella on ymparodivasta likenneverkosta johtuvaa melua. Liikenteesta
johtuen katujen valitttmassa laheisyydessa on myos heikentynytta ilmanlaatua.

Asemakaavan tavoitteet

Kaupungin tavoitteet kaavoitukselle

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan urheilu- ja virkistystoimintojen ja -tilojen
rakentaminen Laajalahdessa, samalla parannetaan eri ikdryhmille sopivien likkunta
muotojen saavutettavuutta.
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Asemakaava vastaa maakuntakaavan ja yleiskaavan tavoitteita maankaytdn kehitta-
misesta alueella. Asemakaavalla kehitetdan olemassa olevaa aluetta ja tuetaan kau-
pungin tavoitteita yhdyskunta- ja kaupunkirakenteen tiivistamisesta, ottaen huomioon
alueen nykyinen luonne.

Kaupungin tavoitteet maanomistajina on vuokrata 17053 korttelin alueet eri toimijoi-
den kayttoéon. Tata varten laajennetaan korttelin 17053 kayttétarkoitusta ja ndin mah-
dollistaa alueelle monipuolista toimintaa.

Suunnittelussa kiinnitetaan erityistd huomiota hulevesiin ja toimivaan hulevesijarjes-
telmaan. Mankkaanpuron tulvaherkkyys huomioidaan viivyttdmalla suunnittelualueen
vesia riittavasti ja varmistamalla valuma-alueiden hulevesien virtaaminen pois alueilta
turvallisesti.

Kaavoituksella ei vaaranneta Turvesuon nevan (Muolaansuo) Espoon LUMO-koh-
teen, eikd Turvetorvijakalanpuiston luontoarvoja.

Hakijan tavoitteet kaavoitukselle

Hakijoiden tavoitteena parantaa ja laajentaa alueen urheilutoimintaa seka mahdollis-
taa ulkoilu- ja virkistysta palvelevia majoitustiloja alueella.

Korttelin 17053 oasalta hankkeen (Rose Garden) aikataulutavoite perustu kaupungin-
hallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaoston mydntamaa suunnitteluvaraukseen, joka
on voimassa 31.3.2023 saakka. Rose Gardenin hankkeen palvelut on suunnattu laa-
jalle kayttajaryhmille ja ikaryhmille. Hankkeeseen on sitoutunut mittava joukko keskei-
sia sidosryhmia (mm. lajiliitot, seurat).

Korttelissa 17050 toimivan Tapiola City Club Oy:n tavoitteena on sijoittaa alueelle ul-
koilua ja virkistysta palvelevia majoitustiloja noin 1200—1600 kerrosnelidmetria, seka
laajentaa sisa- ja ulkoharjoitustiloja. Alueelle sijoitetaan liikuntaa palvelevia toimintoja,
kuten fysioterapia-, urheilulddkari- ja kauneushoitola toimintaa, ryhmaliikuntatiloja.

Yleisperustelut

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan urheilu- ja virkistystoimintojen ja -tilojen
lisddminen ja saavuttavuuden parantaminen eri ikdryhmille sopivien likkuntamuotojen
osalta.

Mitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on noin 10,1 hehtaaria.

Kokonaiskerrosala on 31 810 k-m?2.

Aluetehokkuus on e,= 0,31.

Asemakaavan muutoksen myota alueen rakennusoikeus pienenee noin 48 200 k-m?2.

Kaavamuutoksessa ei osoiteta vakituista asumista.
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Kaava-alueen tyOpaikkojen laskennallinen maara lisdantyy noin 60 tydpaikalla. (1 tyo-
paikka / 45 k-m?). Arvio tyopaikoista on laskettu hakkeiden ilmoittamien palvelutilojen
maarasta.

Maankaytto
Korttelialueet
Korttelialueiden hulevesista tulee huolehtia kaavan maaraysten 4 § mukaisesti.

Koko suunnittelualue kuuluu erittdin todenndkoisten sulfidisavien esiintymisaluee-
seen. Mahdolliset sufidisaviesiintymat tulee huomioida ennen rakentamisen aloitta-
mista (maaraysten 6§).

Kortteli 17050, YU-1, Urheilu- ja virkistystoimintaa palvelevien rakennusten kortteli-
alue

Urheilu- ja virkistystoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue (YU-1), jonka alu-
eelle voidaan sijoittaa urheilu- ja virkistystoimintaa palvelevia majoitus- liikke- ja toimis-
totilaa. Korttelialueen pinta-ala on noin 18 409 m? ja rakennusoikeus 5000 kerrosne-
liGmetria.

Korttelin 17050 kayttotarkoitus sallii nykyisin alueella olevat toiminnot ja niiden liséksi
majoitustilat. Rakennusoikeutta korttelissa on 5000 kerrosnelidmetria, johon ei esi-
tetd muutosta. Korttelialuetta laajennetaan golfkentan puolelle noin 640 nelidmetria.

Korttelialuetta ja rakennusalaa laajennetaan tontin lansireunasta lyéntikatoksia varten
noin 640 nelidmetria golfkentan alueelle, rakennusten korkeus pysyy nykyisena (kol-
mena kerroksena). Laajennuksen, rakenteiden ja laitteiden ylin korkeusasema maari-
telldan +25,0 mpy (meren pinna ylapuolelle), joka vastaa nykyisen golf klubiraken-
nuksen korkeutta. Taman liséksi rakennusalaa laajennetaan itdan Turveradantien
suuntaan noin 730 nelidmetria, tdman laajennuksen korkeus vastaa 4 kerrosta. Ta-
han osaan aluetta osoitettaan rakennusala (kl), jolle saa sijoittaa seka kayttotarkoituk-
sen mukaista toimintaa etta korttelin kayttotarkoitusta palvelevaa majoitusta. Taman
laajennuksen rakennusten ylin korkeusasema on +30 mpy. Laajennuksen Sinimaen-
tien ja Turveradantien puoleiset julkisivut tulee suojata liikenteen melulta. Kadun puo-
leisten ulkoseinien, ikkunoiden ja muiden rakenteiden tulee olla sellaisia, etta liiken-
teesta julkisivuun kohdistuvan aanitason ja asuinhuoneissa havaittavan aanitason A-
painotettu erotus on vahintaan 31dB.

Korttelissa 17050 rakennusoikeudesta enintaan 30 prosenttia sallitusta kerrosalasta
saadaan kayttaa myymalatiloja varten (m30%).

Korttelialueella olevalle muuntamolle varataan rakennusala (vm).

Kortteli 17053, YU-2, Urheilu- ja virkistystoimintaa palvelevien rakennusten kortteli-
alue ja KTY-1, Toimitilarakennusten korttelialue.

Rakennusten julkisivusivuja tulee jasentaa pituusvaikutuksen vahentamiseksi esimer-
kiksi materiaaleilla, vareilla seka taiteen ja valaistuksen keinoin.



26

Korttelialueen rakentamisesta tai kdytdsta ei saa aiheutua haittaa laheisten luonnon-
suojelualueiden, Mankkaanpuron tai sailyvan suoalueen luonnolle tai vedenlaadulle.

YU-2 Urheilu- ja virkistystoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue. Korttelialu-
eelle voidaan sijoittaa my&s urheilu- ja virkistystoimintaa palvelevaa liike- ja toimistoti-
laa.

Korttelialueen pinta-ala on noin 37 703 nelidmetria ja rakennusoikeus 13 000 kerros-
nelidmetria. Rakennusoikeus sisaltda pelihallit (noin 11 300 k-m2) ja palvelutilat (noin
1 650 k-m2). Palvelutiloihin kuuluva mm. vastaanotto, ravintola, kioski, pukuhuoneet

ja varasto. Rakenteiden ja laitteiden ylin korkeusasema maaritelldan +25,0 mpy (me-
ren pinnan ylapuolelle), joka vastaa kolmea kerrosta.

Korttelialue tulee toteuttaa yhtenaisen suunnitelman mukaisesti. Julkisivut ja tulee pi-
tuusvaikutelman vahentamiseksi jasentaa esimerkiksi eri materiaaleilla, vareilla, si-
saanvedoilla seka taiteen ja valaistuksen keinoin. Oleskelualueet tulee sijoittaa ra-
kennusten ja/tai meluesteiden muodostamaan melukatveeseen, siten ettéd ulko-oles-
kelualueiden melutason ohjearvot eivat ylity.

Rakennusten energiaratkaisuissa tulee kayttaa energiaa saastavaa tekniikkaa seka
pyrkia kayttdamaan energiaa tuottavia ekologisia ratkaisuja. Rakennusten ja rakennel-
mien tulee olla arkkitehtuuriltaan laadukkaita ja kaupunkikuvaa rikastuttavia.

KTY-1

Toimitilarakennusten korttelialue. Alueelle saa rakentaa toimistorakennuksia seka
ymparistohairidita aiheuttamattomia teollisuusrakennuksia. Korttelialueelle voidaan
sijoittaa myds urheilu- ja virkistystoimintaa palvelevaa liike- ja toimistotilaa.

Korttelialueen pinta-ala on noin 27 620 nelidmetria ja alueen rakennusoikeus maaray-
tyy tonttitehokkuusluvun e=0,50 mukaan ja vastaa noin 13 810 kerrosnelidmetria. Ra-
kenteiden ja laitteiden ylin korkeusasema maaritelldan +25,0 mpy (meren pinna yla-
puolelle), joka vastaa kolmea kerrosta.

Korttelialueella olevalle muuntamolle varataan rakennusala (vm).

Korttelialue tulee toteuttaa yhtenaisen suunnitelman mukaisesti. Julkisivuja tulee
rakennusten pituusvaikutelman vahentamiseksi jaksottaa eri materiaaleilla, eri va-
reilld, sisdanvedoin tai taiteen keinoin.

Majoitustilojen oleskelualueet tulee sijoittaa rakennusten ja/tai meluesteiden muodos-
tamaan melukatveeseen, siten ettd ulko-oleskelualueiden melutason ohjearvot eivat

ylity.

Rakennusten energiaratkaisuissa tulee kayttda energiaa saastavaa tekniikkaa seka
pyrkia kayttamaan energiaa tuottavia ekologisia ratkaisuja. Rakennusten ja rakennel-
mien tulee olla arkkitehtuuriltaan laadukkaita ja kaupunkikuvaa rikastuttavia.

Piha-alueet
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Kortteleiden piha-alueiden suunnittelussa tulee huomioida alueiden turvallisuus, viih-
tyisyys ja pienilmasto. Ulkotiloja tulee jasentaa istutuksin. Kaavakarttaan on merkitty
eri tavoin istutettavia alueita: puilla ja pensailla tiiviisti istutettava alue seka pensailla
istutettava alue, joka mahdollistaa maalampétuotannon. Lisaksi on merkinta istutet-

tava alue, joka edellyttaa istutuksia hulevesien hallintaan tarkoitetuille alueille.

Suojaviheralue
EV

Alueelle saa sijoittaa hulevesien viivyttdmiseen ja puhdistamiseen liittyvia painanteita,
altaita, ojia ja muita rakenteita. Hulevesien kasittely tulee toteuttaa kaupunkikuvalli-
sesti korkeatasoisena, puistomaisena ratkaisuna. Alueella nykyisellaan sijaitseva hu-
levesien viivytys-/laskeutusallas sijoittuu suojaviheralueelle.

Alueen pinta-ala on noin 9 400 nelidmetrid. Alue on varattu kaupungin tarpeisiin.

Suojaviheralueen voidaan rakentaa jalankulku- ja pyoraily- seka ajoyhteydet korttelin
17053 alueelle. Ajoyhteys ei saa heikentaa hulevesien hallintaa alueella.

Muut alueet

Suunnittelualueessa on mukana Turveradantien katualuetta noin 7450 m2 ja Turve-
suontiehen liitetty osa korttelista 17053, joka on noin 276 nelidmetria, katualuetta on
yhteensa noin 7902 nelidmetria. Turveradantien ja Turvesuontien risteyksen ita-
laidassa on, Helsingin seudun ymparistpalvelut -kuntayhtyman (HSY) jatevesipump-
paamo vuokra-alueella (49—17-9901-0-V2). Vuokra-aika 1.1.2016 - 31.12.2039.

Palvelut

Kortteliin 17050 tulee uutta liikunta- ja virkistystilaa noin 700 kerrosnelidmetria, jota
on laajennuksen jalkeen yhteensa noin 1250 kerrosneliometria. Urheilua- ja virkis-
tysta palvelevia ravintolatiloja ja myymalatiloja laajennetaan noin 250 kerrosnelidmet-
ria, laajennuksen jalkeen yhteensa naita tiloja on yhteensa noin 990 kerrosneliémet-
rid. Urheilua ja virkistyta palvelevia majoitustilat sijoitetaan kokonaan laajennusosaan,
naita tiloja tulee 1450 kerrosnelidmetria (27 huoneistoa). Muita tiloja (liiketilat ja toi-
mistot, sosiaalitila, tekniset tilat ja varastot) laajennusoassa tulee noin 520 kerrosne-
lidmetria, naita tiloja on yhteensa 1300 kerrosneliometsia.

Korttelin 17053 pohjoisosaan rakennettaviin halleihin on suunniteltu noin 10 sisakent-
taa tennikselle ja noin 4400 nelibmetrin kokoinen monitoimihalli muille peleille (kuten
padel, salibandy, futsa). Alueelle on suunniteltu myos peleihin liittyvia palvelutiloja.
Pelikenttien ja muiden urheilutoimintojen liséksi alueelle on suunniteltu noin 200—-300
m2 kokoinen ravintola ja kioski/myymala. Piha-alueelle on suunniteltu tennis- ja pa-
delke nttia.

Yhdyskuntatekninen huolto

Turveradantielle, Sinimaentielle ja Turvesuontielle on rakennettu kunnallistekniikka.
Suunnittelualue on liittavissa olemassaolevaan kunnallistekniikkaan.
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Liikenne
Ajoneuvoliikenne

Kaavamuutoksen my6ta nykyinen Turveradantielld sijaitseva kolmihaarainen Tapiola
Golf:lle johtava ajoneuvoliittyma muutetaan nelihaaraliittymaksi. Liittyman idan suun-
tainen haara palvelee kortteliin 17053 pohjoisosaan suunniteltua tenniskeskusta ja
l&nnen suuntainen haara jatkossakin korttelissa 17050 sijaitsevaa Tapiola Golfia.

Ensimmaisessa vaiheessa liittyméa voidaan toteuttaa valo-ohjaamattomana. Valo-oh-
jaamattomuuden vuoksi Turveradantien ylittava suojatie esitetaan poistettavaksi lii-
kenneturvallisuuden vuoksi. Vaylaviraston Jalankulun suunnitteluohjeen -mukaan tien
nopeusrajoituksen ollessa 50 kilometria tunnissa tai enemman, tiella ollessa 2 ajo-
kaistaa/suunta ja tien likennemaaran ollessa yli 4 000 ajon./vrk suojatie tulisi varus-
taa liikkennevaloin.

Maankayton lisdantyessa alueella suositellaan nelihaaraliittyman muuttamista valo-
ohjatuksi liittymaksi. Valo-ohjauksen my6ta Turveradantien ylittdva suojatie voidaan
tarpeen mukaan toteuttaa eteldisen haaran lisaksi myos littyman pohjoiseen haa-
raan. Valo-ohjauksen myota tulee toteutettavaksi kdantymiskaistat vasemmalle kaan-
tymista varten. Suojatien keskisaarekkeen leveydeksi jaa silloin noin 4,5 metria nykyi-
sen 8 metrin sijasta.

5
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Nykyinen kolmihaaraliittyma suositellaan muutettavaksi pidemmalla tahtaimella neli-
haaraiseksi valo-ohjatuksi liittymaksi erillisin kdantymiskaistoin vasemmalle.

Korttelin 17053 eteldosan liilkenne on suunniteltu jarjestettavan jatkossakin jo ole-
massa olevan valo-ohjaamattoman kolmihaaraliittyman kautta. Liittymaan ei esiteta
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tehtavan muutoksia. Liittymassa ei ole suojatietd vaan kadun ylitys tapahtuu noin 100
metrin paassa olevan Turveradantien ylittavan jalankulun ja pyorailyn sillan kautta.

Kaavamuutoksen yhteydessa korttelin 17053 pohjoisosassa sijaitsevalle YU-2 alu-
eelle jarjestetaan ajoneuvoliittyma Turvesuontieltéd Turveladonkujan katualuevarauk-
sen kautta. Viitesuunnitelmassa littyman on suunniteltu palvelevan seka tenniskes-
kuksen asiakas- ettd huoltoliikennettd. Tulevaisuudessa Turveladonkujan toteutuessa
kaupungin katuna korttelin ajoneuvoliikenne tullaan jarjestamaan uuden rakentuneen
kadun (Turveladonkuja) kautta Turvesuontielle.

Urheilu- ja virkistystoimintaa palveleva korttelialue YU-1 (Tapiola Golf) liittyy jatkossa-
kin liikenneverkkoon Turveradantien kautta nykyisesta paikastaan. Turveradantien
littyma muutetaan jatkossa nelihaaraliittymaksi, joka palvelee myos vastakkaista
korttelialuetta. Liittyma palvelee jatkossakin aiempaan tapaan korttelin asiakas- seka
huoltoliikennetta.

Vuoden 2050 liikenne-ennusteessa on oletettu, ettd Turvesolmun liittyma on toteutu-
nut taydellisena liittymana. Eli itdsuuntaisten ramppien lisaksi on toteutettu myos lan-
sisuuntaiset rampit. Ennusteen mukaan Turveradantien likennemaara on noin 12
900 ajon./vrk ja Sinimaentien noin 8 300 ajon./vrk.

Jalankulku ja pyoraily

Kaava-alueelta on hyvat kavely- ja pyoraily-yhteydet mm. Tapiolaan, Nihtisiltaan,
Kiloon ja Leppéavaaraan. Seudullinen ulkoilutie- ja latuyhteys kulkee kaava alueen
l&nsipuolella olevalla puistoalueella ja pohjoisessa Turunvaylan suojaviheralueella.

Viitesuunnitelman mukaan YU-2 alueelta jarjestetdan jalankulun ja pyorailyn yhteys
Turveradantien yhteyteen rakennettavan nelihaaraliittyman kautta Turveradantien
varressa kulkevalle yhdistetylle jalankulun ja pyodrailyn reitille. Liséksi Turveradantien
ja Turvesuontien valisen kiertoliittyman ymparistdssa esitetdan jarjestettavan jalanku-
lun ja py6railyn yhteys rakennuksen vastaanottoon ja myymalatiloihin.

Sisédinen liikenne ja pysakointi
Kaavamuutoksessa esitetyille korttelialueille tulee toteuttaa pysakointia seuraavasti:

- urheilu- ja liikuntapaikat 1 ap / 200 k-m?
- toimisto- ja liiketilat 1 ap / 50 k-m?

- majoitustilat 1ap / 150 k-m?

- varastot 1 ap /200 k-m 2

- teollisuustilat 1 ap / 200 k-m?

Julkinen liikenne / Joukkoliikenne

Alueiden tiivistdminen voi johtaa pidemmalla aikavalilla joukkoliikenneyhteyksien ke-
hittymiseen. Turveradantielld on varauduttu bussiliikenteeseen toteuttamalla kadulle
bussipysakit.
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Maapera ja rakennettavuus

Ote maaperakartasta suunnittelualueesta

2

Alueella tehdyt esirakentamiset ja Sulfidi- ja korroosiotutkimus naytepaikat

= BV

Pilaantuneet maat

Korttelin 17050 on vanhan kunnostetun Mankkaan kaatopaikan alueella. Rakennet-
tava laajennusosa sijoittuu osaksi alueelle, josta on tehty osittainen massanvaihto.
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Suunnittelualueen eteldosassa tayttdmaa-alueella on tehty pilaantuneisuustutkimus
(Ramboll 20.2.2015). Tutkimuksen mukaa suunnittelualueella, korttelin 17053 tontin 3
alueella on rakennus/purkujatettd, ja korttelin tontilla 1 toimii betoniasema.

Nailla alueilla maaperan pilaantuneisuus on tutkittava ennen alueelle tehtavia raken-
tamis- tai kaivutoimenpiteitd ja tarvittaessa kunnostettava.

Sulfidisavet

Koko suunnittelualue kuuluu erittdin todennakéisten sulfidisavien esiintymisaluee-
seen. Maamassat tulee alueella kasitella niin, ettei happamia valumavesia tai kiintoai-
nesta joudu vesistdihin. Rakennuslupavaiheessa tulee esittaa sulfidisaviesiintymien
huomioimisesta erillinen suunnitelma. Lisatietoja saa valvovalta ympéristoviranomai-
selta.

Kortteleiden haitallistenvaikutusten vahentamiseksi kaavaan on lisatty maarays: Kort-
telien rakentamisella ei saa aiheuttaa haittaa olevien katujen rakenteille eika kohtuut-
tomasti hankaloittaa viereisten alueiden kaavan mukaista rakentamista.

Luonnonymparisto

Asemakaavamuutoksen mydéta alueella ei saily luonnonymparistdéa. Piha-alueista
muodostuu voimakkaasti rakennettua ymparistéa joilla on vahainen maara istutuksia.
Hulevesien hallintarakenteiden toteuttaminen edellyttda voimakasta rakentamista
mutta niiden lahiymparistdsta on tavoitteena syntya kaupunkikuvallisesti laadukasta
ja puistomaista viherymparistoa.

Alueelle laaditun hulevesiselvityksen suositusten mukaisesti itdiselle ja lantiselle
osalle on annettu eri viivytysmitoitukset johtuen alueiden maaperan erilaisuudesta.
Korttelissa YU-1 vettad [apaisemattomilta pinnoilta tulevia hulevesia tulee viivyttaa alu-
eella siten, ettd viivytyspainanteiden, -altaiden tai -séilididen mitoitustilavuuden tulee
olla 1,5m? jokaista 100 m? kohden. Kortteleissa YU-2 ja KTYS-1 vetta [apaisemattd-
miltd pinnoilta tulevia hulevesia tulee viivyttda alueella siten, etta viivytyspainantei-
den, -altaiden tai -sailididen mitoitustilavuuden tulee olla 2m? jokaista 100 m? kohden.
Viivytysrakenteen suunnittelussa on kiinnitettava erityistd huomiota purkuvirtaamaan
ja sen kuristamiseen vesistdn alajuoksun tulvariskien hillitsemiseksi. Purkuvirtaaman
tulee vastata alueen nykytilaa.

Hulevesien kasittely tulee toteuttaa kaupunkikuvallisesti korkeatasoisena, puistomai-
sena ratkaisuna. Hulevesien viivyttamiseen kaytettavalla alueen osalla sallitaan myds
muita, rinnakkaisia kayttotarkoituksia, jotka eivat esta alueen kayttamista hulevesien
viivyttdmiseen tulvatapahtuman aikana.

Viivytyksen lisdksi imeyttavia rakenteita tulee toteuttaa sinne missd maaperan olo-
suhteet sen mahdollistavat.
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Rakennusvaiheessa tulee esittaa tydmaa-aikainen hulevesien hallintasuunnitelma.
Rakentamisen aikaiset hulevedet tulee kasitella niiden laatua parantavalla suodatta-
valla menetelmalla ja Espoon tydmaavesioppaan ohjeita noudattaen.

Liikenndidyilla alueilla syntyvat hulevedet tulee késitella niiden laatua parantavalla
suodattavalla menetelmalla.

Viherkaton viivytystarve on 2/3 vetta lapaisemattdman pinnan viivytystarpeesta.

Kaavamuutosalueen laheisyydessa sijaitsee arvokkaita luontokohteita sekd Mank-
kaanpuron virtavesi. Naiden turvaamiseksi on kaavamaarays, jonka mukaan kortteli-
alueiden rakentamisesta tai kaytosta ei saa aiheutua haittaa laheisten luonnonsuoje-
lualueiden, Mankkaanpuron tai sailyvan suoalueen luonnolle tai vedenlaadulle.

Suojelukohteet

Kaavamuutosalueella ei sijaitse suojelukohteita.

Ympariston hairiotekijat

Liikenteen melu ja paastét on huomioitu suunnittelussa. Korttelialueelle YU-1 salli-
taan majoitustoimintaa, joten korttelialueen melutilanteesta on laadittu meluselvitys
(Tapio Strandberg Oy), jossa on esitetty melun leviaminen vuoden 2050 liikenne-en-
nusteen mukaisilla likennemaarilla. Turveradantie, Sinimaentie ja Turvesuontie ai-
heuttavat suunnittelualueelle likennemelua. Meluselvityksen mukaan uuden majoi-
tusrakennuksen julkisivuihin kohdistuva liikennemelu on suurimmillaan 66 dB raken-
nuksen koillispuolella.

Asemakaavassa on maaratty, ettd Sinimaentien puoleisten julkisivujen danenerista-
vyyden tulee olla vahintaan 31 dB, jolla saavutetaan sisatilojen ohjearvo 35 dB. Ra-
kennuksen lounaispuoleisilla julkisivuilla sisatilojen ohjearvo saavutetaan tavanomai-
sin rakentein.
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Keskiadnitaso L, dB(A)

<45
45 <= <50
50 <=M <55
55<= <60
60 <= <65
=N < 70
= <75

Kuvassa julkisivuihin kohdistuvat suurimmat melutasot. (Tapio Strandberg Oy).

Parvekkeiden ja terassien meluntorjunnasta on maaratty erikseen kaavamaarayk-
selld, jonka mukaan oleskeluun tarkoitetut parvekkeet ja terassit on suojattava melun-
torjunnan kannalta tarkoituksen mukaisesti siten, etta valtioneuvoston asettamat ulko-
oleskelualueiden melutason ohjearvot eivat ylity. Kaavamaarayksissa on myds maa-
ratty, etta oleskelualueet tulee sijoittaa rakennusten muodostamaan melukatveeseen
siten, ettd valtioneuvoston asettamat ulko-oleskelualueiden melutasot eivat ylity. Li-
saksi on maaratty, ettd mikali julkisivulle kohdistuu yli 65 dB paivaaikainen keskiaani-
taso, julkisivulle ei saa sijoittaa parvekkeita.

Kohteen suunnittelussa on huomioitu melun liséksi ilmanlaatu. Kohteeseen ei ole tu-
lossa asumista vaan majoitustoimintaa. Koska majoitustoiminnalle ei ole omia ilman-
laadun minimi- ja suositusetaisyyksia on majoitustoiminta rinnastettu asumiseen arvi-
oitaessa ilmanlaadun huomioimista suunnittelussa. Majoitustoiminta tyypillisesti
eroaa asumisesta siten, ettd majoitustilassa majoitutaan lyhytkestoisesti ja majoittuja
vaihtuu useammin kuin asuinrakennuksissa.

lImanlaadun osalta suunnittelussa on tarkastettu HSY:n minimi- ja suositusetaisyyk-
sia asumiselle. Majoitusrakennusta I&hin katu on rakennuksen pohjoispuolella oleva
Sinimaentie. Liikenne-ennusteen perusteella laskettava minimietaisyys on 5 metria
Sinimaentien ajoradan reunasta mitattuna. Suositusetaisyys on 18 metria Sinimaen-
tien ajoradan reunasta mitattuna. Asemakaavassa osoitettu majoitusrakennuksen si-
jainti tayttda seka ilmanlaadun minimi-, etta suositusetaisyyden.
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Korttelissa YU-2 melulle alttiit toiminnot on sijoitettu rakennusten muodostamaan me-
lukatveeseen sisapihan puolelle siten, etta valtioneuvoston asettamat ulko-oleskelu-
alueiden melutasot eivat ylity.

Nimisto
Asemakaavan muutoksella ei synny uutta nimistoa.
Asemakaavaratkaisun vaikutukset

Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Turvesuon alueen rakennusoikeus pienenee muutoksen my6td melkein kolmasosaan
voimassa olevaan asemakaavaan verrattuna ja rakennusten korkeus alentuu kah-
della kerroksella, samalla alueen kayttétarkoitus muuttuu. Alueelle tulee palveluita ja
muuta toimintaa. Alueen liikenne ohjataan Turveradantien ja Turvesuontien kautta.

Lahimpaan asuintonttiin Kivennavankujalle on Turveradantieltd noin 110 m. Turvera-
dantien ja asutuksen valissa on Kivennavanpuisto. Maasto nousen kadulta asutuk-
seen n.4 m.

Alueen eteldosan esirakentaminen ja rakentaminen voi aiheuttaa meluhaittaa 1ahim-
malle asutukselle.

Turvesuonristin alueella tehtavat hulevesiratkaisut vahentavat [ahimman asuntoalu-
een tulvariskia.

Vaikutukset maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon

Kaavaratkaisussa rakentamista on osoitettu turvemaalle Turveradantien itapuolella,
mika aiheuttaa muutoksia maaperan olosuhteissa ja lapaisevyydessa. Kaavan mukai-
sesta rakentamisesta YU-2 ja KTY-1 alueilla syntyy merkittavia, paikallisia muutoksia
maaperaan, kun alueella on tehtava suuria massanvaihtoja.

Kaava-alue on vesien hallinnan osalta hyvin haastava. Kaavamuutosalueen huleve-
det virtaavat Mankkaanpuroon ja sita kautta Grasanojaan, kumpikin naista vesistoista
on tunnistettu tulvaherkaksi. Nykyinen suoalue on toiminut tehokkaana vesien varas-
tointialueena ja purkuvirtaamat alueelta ovat olleet todennakdisesti hyvin vahaiset.
Alueen rakentumisen myd6ta vesitasapaino alueella muuttuu olennaisesti ja merkit-
tava osuus nykyisesta viivyttavasta ja vesia imeyttavasta sekad vapaasti tulvivasta
suoalueesta poistuu. Kaavamaarayksissa on huomioitu normaalia suurempi huleve-
sien viivytystarve alueella, lisdksi on ohjattu hulevesia imeyttavien rakenteiden toteut-
tamiseen siella missa maapera sen sallii. Mankkaanpuron tulvariski on huomioitu
kaavamaarayksilla, joiden mukaan hulevesirakenteiden purkuvirtaamaa on kuristet-
tava ja sen tulee vastata alueen nykytilaa. Hulevesirakenteille on varattu erilliset tila-
varaukset seka suojaviheralueella (EV) etta korttelialueilla. Tilavaraukset on tehty alu-
eelle laadittujen hulevesisuunnitelmien mukaisesti.
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Kaavamaarayksilla on pyritty minimoimaan haitalliset vaikutukset mitka alueen raken-
tumisesta voi valittya lahiymparist6on. Naita haitallisia vaikutuksia saattaa syntya ve-
siolosuhteiden muutoksista, joiden seurauksena myds kasvillisuus saattaa muuttua.
Kokonaisvaikutuksia vahentaa osaltaan kaava-alueen itapuolella viheralueena sai-
lyva suoalue.

Kaava-alueen rakentumisen my6ta itdisten osa-valuma-alueiden hulevesien hallitse-
miseksi jouduttanee toteuttamaan uusia viivytysrakenteita kaava-alueen ulkopuolella.
Laaditun vesiselvityksen mukaan viivytysrakenteita tulisi sijoittaa ainakin kaavamuu-

tosalueen ita- ja pohjoispuolelle (painanteet ja ojat) seka Turvesuontien pohjoispuo-

lelle. Naiden rakenteiden toteutus jadnee kaupungin vastuulle.

Nykyinen rumpu uusitean tarviaessa
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Hulevesisuunnitelman asemapiirros (3.11.2022).

Kaupunki teetti asemakaavamuutoksen ilmastovaikutusten arvioinnin konsulttityéna
(Ramboll, 21.10.2022). Arvioinnin tuloksena on todettu, ettad suurin osa Turvesuonris-
tin kaavamuutoksen toteuttamisen ilmastovaikutuksista aiheutuu rakentamisen ai-
kana esirakentamisesta (35 % koko hankkeen ilmastovaikutuksista), ja siella erityi-
sesti paalulaatasta. Paalulaatan paastot ovat kytkoksissa terasbetonisten paalujen ja
terasbetonisen laatan valmistuksessa syntyviin paastoihin. Kaytdén aikana suurimmat
paastot syntyvat kavijaliikenteesta (44 % koko hankkeen ilmastovaikutuksista, kun
tarkasteluaika on 50 vuotta). Lisaksi jos energiamuotona on verkkosahko, rakennus-
ten kayton aikainen energiankulutus aiheuttaa 9 % koko hankkeen paastoista.

Paastdjen lisdksi maankaytdon muutos aiheuttaa noin 15 000 tonnin hiilivaraston pois-
tuman rakentamisen yhteydessa ja 3500 tonnin hiilinielun pienenemisen 50 vuoden
tarkastelujakson aikana.

Merkittavimmat tunnistetut riskit ilmastonmuutokseen sopeutumisen kannalta liittyvat
Turvesuonristin alueella vesiolosuhteiden ja maaperan lapaisevyyden muutoksiin
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Turveradantien itdpuolella, hulevesien, sadannan ja tulvien lisdantymiseen seka kas-
villisuuden varjostuksen ja maata sitovan vaikutuksen pienenemiseen ja kuivuuden ja
paahteisuuden lisdantymiseen.

Alueelta poistettavia turvemaita on mahdollista osittain hyotykayttaa. Lisaksi jo tehty-
jen massanvaihtojen alueella tehtavista kaivannoista syntyvid maamassoja on mah-
dollista hy6dyntaa lahialueen esirakentamisessa. Nailla toimenpiteilla voidaan hie-
man pienentaa syntyvia ilmastovaikutuksia.

Vaikutukset kasvi- ja elainlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luon-
nonvaroihin

Kaavamuutosalueella ei ole todettu merkittavia luontoarvoja. Korttelissa YU-1 vaiku-
tukset luontoon ovat lahes olemattomat silla alueella ei juuri ole nykyista kasvilli-
suutta.

Alueen nykytilaan verrattuna korttelialueiden YU-2 ja KTY-1 rakentumisen seurauk-
sena alueelta poistuu luonnontilaisen kaltaista suota. Talla on haitallinen vaikutus alu-
een luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin. Suoalueet ovat harvinaisia
Etela-Espoon tiiviissa kaupunkirakenteessa. Kaavamuutosalueen vieressa sdilyy vas-
taavaa suoymparist6a asemakaavan mukaisella puistoalueella. Luontoarvoiltaan ar-
vokkaampaa suoymparistda sailyy kaava-alueen kaakkoispuolella missa sijaitsee
Turvesuon neva (Muolaansuo). Kaava-alueen rakentumisella on heikentava vaikutus
maakunnalliseen viheryhteystarpeeseen ja paikallisesti tarkedan ekologiseen yhtey-
teen. Ekologiset yhteydet eivat kuitenkaan katkea alueen rakentumisen seurauksena.
Nyt laaditun asemakaavamuutoksen ja voimassa olevan asemakaavan mukaisen ra-
kentamisen vaikutukset suhteessa alueen nykytilaan ovat samankaltaiset.

Kaavamuutosalueen ulkopuolella, etela- ja itdpuolella on tehty havaintoja liito-ora-
vasta. Alueelta laaditussa luontolausunnossa todetaan seuraavaa: Suoalueen ympé-
rilléd on aiemmassa selvityksessé havaittu liito-oravan elinpiirejd. Kaavamuutosalueen
metsé ei ole lajin suosimaa ympéristo, eiké siind todennékdisesti ole lajin lisdéntymis-
tai levdhdyspaikkaa. Laajalahden alueella tehdyssé seurantatutkimuksessa (Yrjola
ym. 2021) havaittiin radioldhettimell& varustetun liito-oravan liikkuvan eri puolilla suo-
alueen reunametsié, joten on tietenkin mahdollista, etté liito-oravat liikkuvat myoés
puustoa pitkin suon yli sopiville metséaalueille.

Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiata-
louteen seka liikenteeseen

Hankeella tiivistetdd yhdyskuntarakentamista.

Merkittdvan osan rakennusten elinkaaren paastoista muodostaa kayton aikainen
energia. Asemakaavoituksen yhteydessa on tarkeaa selvittda uusiutuvan energian
lisdamis- ja toteuttamismahdollisuuksia. Suosimalla uusiutuvia ja vihreita energia-
muotoja, kuten aurinkoenergiaa ja maalampo6a, voidaan koko rakennusten elinkaaren
ilmastoa lammittavaa vaikutusta hillitd. Rakennusten rakentamiseen liittyvat
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lieventdmistoimenpiteet taas painottuvat rakennusmateriaalien valintoihin jatkosuun-
nitteluvaiheissa.

Asemakaavan muutos lisda ajoneuvoliikennetta alueella vain vahaisesti voimassa
olevaan asemakaavaan nahden. Korttelin 17053 eteldosa on osoitettu kaavamuutok-
sessa toimitilarakennusten korttelialueeksi tehokkuusluvulla e=0,5. Voimassa ole-
vassa asemakaavassa alue on osoitettu my@skin vastaavaan toimintaan tehokkuus-
luvulla e=1,0. Nain ollen talta osalta liikennetuotos on pienempi.

Kaavamuutoksessa korttelin 17053 pohjoisosaan osoitetaan urheilu- ja virkistystoi-
mintaa palvelevien rakennusten korttelialue. Liikenneministerion laatiman Liikennetar-
peen arviointi maankaytdén suunnittelussa —julkaisun perusteella voidaan arvioida ur-
heilu- ja virkistystoiminnan matkatuotoksia. Julkaisun perusteella kaavamuutoksen
mukainen liikuntakeskus aiheuttaa noin 900 kayntikertaa henkiléautolla vuorokau-
dessa. Voimassa olevan asemakaavan sallimaan toimintaan verrattuna likkenne-
maara on jopa vahaisempi.

Kaavamuutoksessa kortteliin 17050 sallitaan urheilu- ja virkistystoiminnan lisdksi ma-
joitus-, liike- ja liiketilaa. Alueella toimii nykyisellaan taysmittainen golf-kentta. Voi-
massa olevassa asemakaavassa korttelissa sallitaan urheilu- ja virkistystoiminnan
lisdksi enintddn 30% kerrosalasta urheilutoimintaan liittyvid myymala- ja ravintolati-
loja. Kaavamuutoksen myo6téd korttelin 17050 liikennetuotos lisdantyy vahaisesti.

Liikennetuotos jakaantuu ympardivalle liikenneverkolle. Turveradantie on rakennettu
2010-luvulla ja kadun suunnittelussa on varauduttu uusiin liittymiin sekd maankaytén
kehittymiseen kadun varressa. Alueen liittymissa on varauduttu valo-ohjauksen to-
teuttamiseen, mikali likenneturvallisuuden ja liikenteen sujuvuuden puolesta tdhan
ilmenee tarvetta.

Kaavamuutosalue on saavutettavissa julkisella liikenteella kohtalaisesti. Keha |
varressa Laajalahdessa sijaitsee liikkenndintinsa Iahivuosina aloittavan kehamaisesti
likennodivan pikaraitiotie Raide-Jokerin pysakki. Suunnittelualueelta on sujuva
bussiyhteys Raide-Jokerin Laajalahdessa sijaitsevalle pysakille. Sinimaentiella ja
Turvesuontielld liikenndi useampi bussilinja. Turveradantien varressa
kaavamuutosalueella on olemassa olevat bussipysakit, mutta kadulla ei
nykytilanteessa lilkkenndida. Alueiden tiivistymiselld mahdollistetaan joukkoliikenteen
nykyisen palvelutason sailyminen ja se voi johtaa pidemmalla aikavalilla joukkoliiken-
neyhteyksien kehittymiseen.

Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéon ja raken-
nettuun ymparistoon

YU-1 uuden lisdrakennuksen vaikutus alueen maisemaan tai kaupunkikuvaan on va-
hainen. Uusi rakennusosa liittyy olevaan rakennukseen eika vaikuta alueen laajoihin
nakymiin tai erotu suurmaisemassa.

YU-2 ja KTY-2 korttelien rakentuminen muuttaa alueen paikallista maisemaa merkit-
tavasti. Puustoinen suoalue muuttuu urheiluhallien tai vastaavien suurehkojen raken-
nusmassojen rajaamaksi rakennetuksi ymparistoksi. Katujen viereiset alueet huleve-
sirakenteineen on kaavan mukaisesti toteutettava puistomaisina ymparistéina. Nailla
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on alueen maisemassa suuri merkitys, ja ne pehmentavat suurten rakennusmassojen
vaikutusta. Alueen rakentuminen osaltaan parantaa katuympariston lahimaisemaa,
kun varastoalueet poistuvat.

Suunnittelualueella ei ole kulttuuriperintokohteita. Kaavamuutoksella ei ole vaikutusta
[&himpiin kulttuuriymparistokohteisiin Lupauksenvuorella ja Kivennavanpuistossa.

Vaikutukset elinkeinoelaman toimivan kilpailun kehittymiseen
Hankeella lisdtdan alueen urheilitoimintojen saatavuutta.

Muut merkittavat vaikutukset

Sahkonkulutus nousee alueella uuden kaavan myé6ta.

Taloudelliset vaikutukset

Hulevesien rakentaminen

Kustannukset on jaettu vaiheisiin 1 ja 2.

Ensimmaisessa vaiheessa ulkopuolisten valuma-alueiden vesien johtamiseksi toteu-
tetaan uudet ojat Turvesuontien etelapuolelle seka Turveradantien varrelle Kiven-
navankujan kiinteistoiltéa Sinimaentien purkurummuille asti. Turveradantien varren
avo-oja tulee toteuttaa asemakaavamuutoksen mukaisista hankkeista riippumatta.
Kyseinen oja liittyy Kivennavanpuiston etelapuoleisten asuinalueiden tulvariskien hal-
lintaan.

auepessnin) /7

Kuvassa on esitetty vaiheessa 1 tehtavat toimet punaisella pohjalla.

Alustavia kustannuksia
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Vaihe 1 Mairi Yksikkd  Yksikkohinta Yksikké  Yhteens3
Turveradantien viereinen oja ja nykyisen ojan parannus

Avo-tioma, sis. kuljptus 5-10 km R750 m3 10 a/m3 R7500
Nykyisen ojan parantaminen 250 m 25 e/m 6250
Hulevesirummut 100 m 330 e/m 33000
Kaivu- ja tayttotyot + kadun rakennekerrokset 100 m 520 e/m 52000
Kaivannon tuenta 100 m 240 e/m 24000
Yhteensd e/m 93750
Erittelem&tdnta osuutta 10% 9375
Yleiskustannukset 20% 18750
Koko hanke 121875
Vaihe 1 Maird  Yksikkd Yksikkohinta Yksikké  Yhteensd
Turvesuontien viereinen oja, nykyisen ojan parannus ja

hul p -jen iminen

Avo-uoma, sis. kuljetus 5-10 km 3000 m3 10 e/m3 30000
Nykyisen ojan parannus, sis. kuljetus 5-10 km 400 m 25 e/m 10000
Hulevesirummut 90 m 330 e/m 29700
Kaivu- ja tayttotyot + kadun rakennekerrokset 90 m 520 e/m 46 800
Kaivannon tuenta 90 m 240 e/m 21600
Yhteensd e/m 138100
Erittelemé&tontd osuutta 10% 13810
Yleiskustannukset 20% 27620
Koko hanke 179530
Vaihe 2 Maird  Yksikkd Yksikkohinta Yksikké  Yhteensd

Nykyisen ojan parannnus, avouoma kaava-alueen reunaan ja
hulevesipainanne

Avo-uoma, sis. kuljetus 5-10 km 1800 m3 10 e/m3 18000
Nykyisen ojan parannus, sis. kuljetus 5-10 km 300 m 25 e/m 7500
Hulevesipainanne 500 m3 100 e/m3 50000
Yhteensa e/m 75500
Erittelem&tonta osuutta 10% 7550
Yleiskustannukset 20% 15100
Koko hanke 98150
| Yhteensi kaikki vaiheet 399555 |

Edelld esitetyissa taulukoissa on esitetty alueen hulevesijarjestelyihin liittyvia kustan-
nusarvioita. Ensimmaisessa vaiheessa toteutettava Turveradantien varrelle sijoittuva
oja on rakennettava kaavamuutoksesta riippumatta, joten sen kustannukset eivat ole
suoraan kaavaan liittyvid. Muut hulevesiselvityksessa esitetyt toimenpiteet ovat si-
donnaisia kaavamuutokseen. Lahialueen hulevesien hallintaan liittyvat rakenteet si-
joittuvat yleisille alueille ja kustannukset kohdistuvat Espoon kaupungille.

Kustannusarvioissa ei ole huomioitu viime kuukausien aikana tapahtunutta rakennus-
materiaalien merkittdvaa hintojen nousua, joten esitettyja arvioita voidaan pitda suun-
taa antavina ja ne tarkentuvat jatkosuunnittelussa.

Kaavamuutos johtaa muutoksiin likenneverkolla. Turveradantien littymajarjestelyiden
muutoksista syntyy kustannuksia muutettaessa nykyinen kolmihaaraliittyma nelihaa-
raliittymaksi. Liittyma on mahdollista toteuttaa ensimmaisessa vaiheessa valo-ohjaa-
mattomana, jolloin kustannukset ovat pienemmat. Pidemmalla tahtaimella liittyma esi-
tetdan toteutettavaksi valo-ohjattuna. Valo-ohjauksen toteuttamisesta tulee kustan-
nuksia. Suunnittelussa on pyritty ratkaisuihin, joissa alueen katuverkon jarjestelyihin
tehdaan mahdollisimman vahan muutoksia alueen haastavien pohjaolosuhteiden
VUOKSI.
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Asemakaavan toteutus

Rakentamisaikataulu

Asemakaavan mukainen rakentaminen tulee mahdolliseksi asemakaavan muutoksen
saatua lainvoiman.

Toteuttamis- ja soveltamisohjeet
Toteuttamisen vaiheistus
Esirakentaminen

Puusto on poistettava vaiheittain ennen muiden toimenpiteiden aloittamista.
Massan vaihto ja turpeen poisto.

Luonnos tehtavistda maanparanustdista kortttelin 17053 pohjoisosassa

OLEVAT MAANAPARANNUSTYOT ja LUONNOS TEHTAVISTA PERUSPARANNUKSISTA 16.12.2021
Pohjatekniikka Oy / Harri Perkkio

Jos tehty massanvaihto ( olevat maanparannustydt), tehdaan |
itkon o parsieaan OLEVA massanvaihto

— ———— ]

C

onttiseind

o

9|

Merkkien selitykset ja maarat
Tulevat kayttotarkoitukset

Stabilointi + maatayttd 13 030 m?

Paalutus ja ontelolaatat 1490 m?

Paalulaatta 7 560 m?

Maatéytto 280 m*

ja pai sisainen likennointi; autot jne. 7 630 m?

Perusparannetut alueet, pinnan tasaustarpeita ja pintakerrokset 7 730 m?
- sovel tarkistetaan varsinaisen rakentamisen yhteydessa

Rakennusten sijainti; rakennuksen paalutetaan ja alapohja kayttotarkoituksen mukaan

| NENEN



5.3

5.4

6.1

41

Hulevesijarjestelma

Tyobnaikaiset hulevesien hallinnan toimet tulee toteuttaa ennen mihinkaan
rakennustoimiin ryhmista.

Vaihe 1

Ensimmaisessa vaiheessa ulkopuolisten valuma-alueiden vesien johtamiseksi
toteutetaan uudet ojat Turvesuontien etelapuolelle seka Turveradantien varrelle
Kivennavankujan kiinteistdilta Sinimaentien purkurummuille asti. Nama ojat ja niihin
liittyvat rumpujarjestelyt tulee olla rakennettuna ennen kuin muu kaava-alue toteutuu.

Muut toteuttamis- ja soveltamisohjeet sisaltyvat kaavamaarayksiin.
Toteutuksen seuranta

Toteuttamisen seuranta kuuluu Ymparisto- ja rakennusvalvontakeskukselle.
Sopimukset

Asemakaavaan ei lity maankayttdsopimusta.

Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) on kaupungin esitys osallisten kanssa
tehtavasta yhteistydsta. Se maarittelee kaavan valmistelussa ja kaavan vaikutusten
arvioinnissa noudatettavat osallistumisen ja vuorovaikutuksen periaatteet ja tavat.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto
Valmisteluaineiston vaihtoehtojen kuvaus
Korttelin 17050 valmisteluaineistossa oli neljakerroksinen massoitteluvaihtoehto.

Alustava havainnekuva golfkeskuksen klubirakennuksen laajennuksesta kaakon
suunnasta.
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Valitti klubirakennuksen laajennuksen vaihtoehto.

Korttelin 17053 mailapelihallien osalta tutkittiin kolmea sijoitusvaihtoehtoa Turvesuon-
ristin alueelta.
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Valmisteluaineiston nahtavilldolo

Kaavasta on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto oli nahtavilla MRA 30§:n mukaisesti
28.6.2021 - 17.8.2021.

Valmisteluaineistosta saatu palaute ja miten se otettiin huomioon

Asemakaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla MRA 30 §:n mukai-
sesti 28.6.—17.8.2020. Aineistosta jatettiin kaksi mielipidetta ja yksi lausunto.

Molemmissa mielipiteissa kannatettiin asemakaavan muutosta, kunhan alueen hule-
vesista ja valaistuksesta ei aiheudu haittaa Idhialueen asutukselle.

Lausunnossa todettiin, ettd sdhkonkulutus nousee hankkeen myo6té alueella. Lausun-
nonantaja ottaa tarkemmin kaavan ehdotusvaiheessa.

Turvesuonristin alueesta on tehty hulevesiselvitys, joka pohjalta esitetyt kaavamaa-
rayksilld estetaan hulevesien tulviminen. Autopaikat on sijoitettu siten, ettei niita ai-
heutuisi valosaastetta laheisille asuntoalueille.
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Kaavaehdotus

Kaavaehdotuksen vaihtoehtojen kuvaus

Kaavaehdotuksen néhtavillaolo
[Valitse] oli nahtavilla MRA 27 §:n mukaisesti pp.kk.vvvv - pp.kk.vvvv.
Kaavahankkeesta jarjestettiin [Valitse] pp.kk.vvvv .

Kaavaedotukseen tehdyt muutokset olivat luonteeltaan sellaisia, ettéd kaavaehdotusta
ei ollut tarpeen asettaa uudelleen nahtaville.

Ehdotusvaiheen viranomaisneuvottelu

Kaavaehdotuksesta saatu palaute ja miten se otettiin huomioon

Kaavan hyvaksyminen

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunkisuunnittelulautakunta.

Yhteistyo kaavan valmistelun aikana
Asemakaavan muutos on laadittu yhteistyéssa hakijan tydéryhman kanssa.

Selvitykset:

Maarit Leppanen, Ramboll, Hulevesiselvitys

llona Nevalainen, Ramboll, Hulevesiselvitys

Riikka Mayranpaa, Ramboll, Hulevesiselvitys

Juha Jéarvinen, Ramboll, Hulevesiselvitys

Jani Jarvi, Ramboll, Hulevesiselvitys

Anni Orkoneva, Ramboll, Hulevesiselvitys

Heini Koutonen, Ramboll, Turvesuonristin iimastovaikutusten arviointi
Pirita Meskanen, Ramboll, Turvesuonristin ilmastovaikutusten arviointi
Suvi Ollikainen, Ramboll, Turvesuonristin ilmastovaikutusten arviointi
Justus Uusi-Viitala, Ramboll, Turvesuonristin ilmastovaikutusten arviointi
Taavi Dettenborn Ramboll, Turvesuonristin ilmastovaikutusten arviointi

Hankkeen edustajat ja suunnittelukonsultit
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Tapiolan Golf

— Peter Immonen
— Petri Itkonen
— Jari Hakkarainen

RoGa Sports Oy

— Antti Mantyla, A-Factor Oy / arkkitehti
— Hexi Arteva

— Yrjo6 Aaltonen

Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen asemakaavoituksen palvelualueella kaavan
valmistelusta on vastannut

— Liisa Rouhiainen, asemakaavasuunnittelija

— Thuy Pham-Linko ja Matias Rajala, asemakaavainsintorit
— Hannu Granberg, suunnitteluinsinéori

— Ina Westerlund ja Jenny Asanti, maisema-arkkitehdit

— Markku Hyvérinen, vastaava 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

25.5.2021 ja 7.6.2021 Kaavoitushakemuset saapuivat

22.9.2021 Kaavahankkeen aloituskokous

28.3.2022 ekyj Kaavalliset tavoitteet

14.6.2021 ksj OAS ja valmisteluaineisto nahtaville

28.6.2021 - 17.8.2021 Valmisteluaineisto nahtavillda (MRA 30
§)

pp.kk.vvvv ksj / ksl Kaavaehdotus nahtaville

pp.kk.vvvv - pp.kk.vvvv Kaavaehdotus nahtavilla



Paivamaara
pp.kk.vvvv
pp.kk.vvvv

pp.kk.vvvv
pp.kk.vvvv

Taho

ksl

ksl, kh, kv
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Tapahtuma

Ehdotusvaiheen viranomaisneuvottelu
Ehdotus kaupunginhallitukselle
asemakaavaksi

Kaavaehdotuksen hyvaksyminen



ESPOON KAUPUNKI

KAUPUNKISUUNNITTELUKESKUS

Valmistelijan etunimi ja sukunimi

Nimike

Torsti Hokkanen
Torsti Hokkanen

Kaupunkisuunnittelujohtaja
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