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1 Tiivistelma
1.1 Alueen nykytila

Suunnittelualue kuuluu liikerakennusten korttelialueeseen. Tontilla 49-82-7-2 sijaitsee
Vepsalaisen huonekalumyymala seka varasto. Alueella on kolme suurta rakennusta,
jotka on kulkuyhteyksin yhdistetty toisiinsa. Kyseiset liike- ja varastorakennukset on
rakennettu vuosien 1971 ja 1997 valisena aikana. Alueella on kayttamatonta raken-
nusoikeutta 94 k-m?. Tontilla on liséksi asvaltoitua pysakainti- ja huoltopihaa.

Alueella on istutettua rakennetun ymparistdn kasvillisuutta.

Suunnittelualueen ymparistd on paaosin teollisuus-, varastointi- ja paljon tilaa vaativa
kaupan liiketontteja. Lahimmat asuinrakennukset sijaitsevat Juvankartanontien poh-
joispuolella ja suunnittelualueen pohjoispuolella. Lahimpiin paivittaistavarakauppoihin
Niipperissd on matkaa vajaa 1 kilometri.

Liikenteellisesti paareitti suunnittelualueelle on tontin lansipuolelta, Minttupellon
kautta, joka risteaa Juvankartanontieltd. Toinen tonttilittyma on alueen koillisnur-
kassa suoraan Juvankartanontielta.

1.2 Asemakaavan sisalto ja mitoitus

Asemakaavan muutos koskee korttelin 82007 tonttia 49-82-7-2. Tontti osoitetaan lii-
kerakennusten korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoistavaran
ja sen toimialaan liittyvien oheistuotteiden vahittaiskaupan suurmyymalan (KM-1).
Alueelle ei saa sijoittaa paivittaistavarakaupan myymalatiloja.

Tontin koko on noin 3,6 hehtaaria ja sille osoitetaan rakennusoikeutta 10 300 k-m?.
Tama vastaa laskennallisesti rakennustehokkuutta e=0,28. Tontin rakennusoikeus
nousee noin 1 200 k-m?2.

1.3 Suunnittelun vaiheet
Aloite asemakaavan laatimiseksi tuli kiinteiston maanomistajalta 4.5.2022.

MRA 30 §:n mukainen kuuleminen jarjestettiin osallisille lahetetyllda kuulemiskirjeella.
Osallisille varattiin mahdollisuus lausua mielipiteensa suunnitelmasta 12.12.2022
mennessa. Kuulemiskirjeeseen ei saatu yhtaan mielipidetta tai lausuntoa.

Kuulemiskirjeen jalkeen alueelta laadittiin kaupallinen ja liikenteellinen selvitys, jossa
arvioitiin kaavamuutoksessa muodostuvan kaupan maaran merkittavyytta paikallisella
ja maakunnallisella tasolla seka sen liikenteellisia vaikutuksia.
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2 Lahtokohdat
21 Valtakunnalliset alueiden kayttotavoitteet

Asemakaavan muutos tukee valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden toteutu-
mista.

211 Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

o Edistetdan koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin pe-
rustuvaa aluerakennetta.

e Tavoitellaan edellytyksia vahahiiliselle yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu
ensi sijassa olemassa olevaan rakenteeseen.

21.2 Tehokas liikennejarjestelma

o Edistetaan liikennejarjestelman toimivuutta ja taloudellisuutta kehittamalla en-
sisijaisesti olemassa olevia likenneyhteyksia ja verkostoja.

21.3 Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

¢ Varaudutaan saan aari-ilmidihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen vaikutuk-
siin. Uusi rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulva-
riskien hallinta varmistetaan muutoin.

o Ehkaistdan melusta, tarinasta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ympa-
ristd- ja terveyshaittoja.

214 Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisté seka luonnonvarat

¢ Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistojen ja luonnon-
perinndn arvojen turvaamisesta.

e Edistetdan luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja eko-
logisten yhteyksien sailymista.

¢ Huolehditaan virkistyskayttéon soveltuvien alueiden riittdvyydesta seka viher-
alueverkoston jatkuvuudesta.

21.5 Uusiutumiskykyinen energiahuolto
e Varaudutaan uusiutuvan energian tuotantoon ja sen logistisiin tarpeisiin.

e Turvataan energiahuollon kannalta merkittdvien voimajohtojen ja kaasuput-
kien linjaukset ja niiden toteuttamismahdollisuudet.
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Maakuntakaava

Espoon alueella on voimassa Uusimaa-kaava 2050 ja sen osana Helsingin vaihe-
maakuntakaava.

Uusimaa-kaava 2050:ssa kaava-alue sijaitsee ruskealla pystyviivoituksella merkitylla
taajamatoimintojen kehittamisvyohykkeella. Kehittdmisperiaatemerkinnalla osoitetaan
keskusten ja paakaupunkiseudun ydinvydhykkeen ohella ensisijaisesti maankayton
kehittdmisen alueet. Naiden vyohykkeiden maankayton tehostamisella ja tiivistami-
sella pyritdan luomaan nykyistd paremmat edellytykset monipuolisille 1&hipalveluille,
ja lyhyille asiointimatkoille kavellen, pydralla ja joukkoliikenteella.

Taajamatoimintojen kehittamisvyohykkeet sisaltavat paaosin jo olemassa olevia taa-
jamia, joilla yhdyskuntarakenne on jo nykyisellaan kestavaa tai kehitettavissa sel-
laiseksi.

Kaava-alueen etelapuolitse kulkee valtakunnallisesti merkittdva kaksiajoratainen tie,
eli Keha lll. Keha lll:n etelapuolella on siniselld vaakaraidoituksella osoitettu kulttuu-
riympariston tai maiseman vaalimisen kannalta tarkea alue. Z-merkinnalla on 0soi-
tettu voimajohdon sijainti.

Kaava-alueen lounaispuolella, Keha lll:n tuntumaan, on ympyramerkinnalla merkitty
kaupan alue, jolla osoitetaan merkitykseltdan seudulliset vahittaiskaupan suuryksikoét
keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella.

Kuva 2. Ote voimassa olevien maakuntakaavojen epévirallisesta yhdistelmésta. Kaava-alueen
Sijainti on esitetty punaisella tahdella.
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Yleiskaava
Voimassa oleva:
Espoon pohjoisosien yleiskaava, osa |

Alueella on voimassa Espoon pohjoisosien yleiskaava, osa |. Kaava sai lainvoiman
vuonna 1997.

Yleiskaavassa alue on varattu teollisuuden ja varastoinnin alueeksi (T). Alueella voi-
daan sallia myds suuria varasto- ja myyntitiloja vaativaa alueelle soveltuvaa kauppaa.

Kuva 3. Ote epévirallisesta Espoon yleiskaavayhdistelmésta. Kaava-alueen sijainti on esitetty
punaisella rajauksella.

Vireilla olevat:
Espoon yleiskaava 2060

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

Espoon pohjois- ja keskiosien yleiskaava

Alueella on hyvaksytty Espoon pohjois- ja keskiosien yleiskaava (POKE). Valtuusto
hyvaksyi yleiskaavan 7.6.2021. Uudenmaan ELY-keskus jatti paatoksesta
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oikaisukehotuksen. Kaupunginvaltuusto paatti uudelleen yleiskaavan hyvaksymisesta
15.11.2021. Helsingin hallinto-oikeus hylkasi 27.1.2023 kaikki POKE-yleiskaavaa
koskevat valitukset.

Helsingin hallinto-oikeuden paatdksesta on kuitenkin valitettu korkeimpaan hallinto-
oikeuteen. Alueella voimassa olevat toimenpiderajoitukset jatkuvat, kunnes yleiskaa-
van hyvaksymispaatds saa lainvoiman.

Hyvaksytylla Espoon pohjois- ja keskiosien yleiskaavalla suunnittelualue on osoitettu
elinkeinoelaman alueeksi (TP). Aluetta kehitetdan monipuolisten tydpaikkatoiminto-
jen, paljon tilaa vaativan kaupan seka ymparistohairiéita aiheuttamattoman tuotanto-
toiminnan ja varastoinnin alueena.

Alueelle voidaan sijoittaa yritystoiminnan lisaksi hallintoa ja palveluja seka sellaisia
yhdyskuntateknisen huollon toimintoja, joista ei aiheudu ymparistéhairioita.

Alueen kaupalliset palvelut toteutetaan siten, ettd ne eivat heikenna keskusten kau-
pallista asemaa. Alueen suunnittelussa kiinnitetdan huomiota toimiviin likenneyhteyk-
siin seka alueen saavutettavuuteen joukkoliikenteella seka kavellen ja pydraillen.

Suunnittelualueen luoteispuolelle on punaisella ympyralla osoitettu uusi Viiskorven
keskusta-alue. Keskuksen pohjoispuolelle on ruskealla varilla osoitettu tulevia asuin-
alueita.

Kuva 4. Ote hyvéksytysta, mutta vield vahvistamattomasta yleiskaavasta. Kaava-alueen si-
Jjainti on esitetty punaisella rajauksella.
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Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa 710700 Koskelo Il -asemakaava (hyvaksytty
16.7.1990). Korttelin 82007 tontti 2 on siina osoitettu liikerakennusten korttelialueeksi
(KL), jonka tehokkuusluku on e=0.25. Alueen suurin sallittu kerrosluku on kaksi ja ra-
kennusten julkisivun enimmaiskorkeus on kahdeksan metria. Tontin rakennetusta
kerrosalasta saa enintdan 25 % kayttaa tontilla sijaitsevan liikeyrityksen toimistotiloja
varten. Tontille ei saa sijoittaa elintarvikemyymalaa. Autopaikkoja on tontille rakennet-
tava vahintaan yksi kutakin liike- ja toimistokerrosalan 50 m? kohti. Tontille saa raken-
taa asuntoja ainoastaan kiinteistdon hoidon kannalta valttamatonta henkilokuntaa var-
ten. Tontin ulkoreunoja reunustaa kolmelta suunnalta istutettavan alueen vyohyke.

e

Kuva 5. Ote voimassa olevasta asemakaavasta. Kaava-alueen sijainti on esitetty punaisella
rajauksella.
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2.5 Rakennusjarjestys

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

2.6 Tonttijako

Kaava-alueelle on laadittu tonttijako.

2.7 Rakennuskiellot

Kaava-alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa.

2.8 Pohjakartta

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

2.9 Maanomistus

Kiinteistén 49-82-7-2 omistaa Espoon Veps Kiinteistdt Oy ja siella toimii Vepsalaisen
huonekalumyymala ja varasto.

210 Maapera

Alueen maapera koostuu eteldosaltaan savesta ja pohjoisosaltaan kitkamaalajista
(hiekka/sora/moreeni), jonka paalla on alle 3 metrin kerros esimerkiksi silttia tai sa-
vea.

Rakennettavuusluokituksen mukaan kaava-alueen pohjoisosa on normaalisti raken-
nettavaa (2) ja savipohjainen eteldosa vaikeasti rakennettavaa syvaa pehmeikkda

(4).
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Kuva 6. Ote maaperékartasta ja rakennettavuusluokituksista.

MAAPERAKARTAN VARIT
KALLIO Ka -
- maakerroksen paksuus 0...0.5 m
Pohjamaalaji

TURVE Tv

SAVI Sa

SILTTI Si

HIEKKA Hk

SORA Sr -
MOREENI Mr

Kuva 7. Maaperékartan selitteet.
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211 Muut suunnitelmat ja paatokset

Suunnittelualueen valittémaan yhteyteen tullaan POKE-yleiskaavan mukaisesti suun-
nittelemaan uutta Viiskorven keskusta. Viiskorven keskuksen toteuttaminen edellyttaa
yleiskaavaa tarkempaa maankayton tarkastelua ennen asemakaavoitusta. Alueen
rakentumisen arvioidaan ajoittuvan keskipitkalle aikavalille ja sinne sijoittuu vuoteen
2050 mennessa 8 000 uutta asukasta.

Vuonna 2022 laadittiin Viiskorpi-Kalajarvi maankayton tarkastelu, jossa tutkittiin
POKE-yleiskaavan mukaisia kehittdmismahdollisuuksia. Tarkastelusta tehty jul-
kaisuraportti |16ytyy osoitteesta https://www.espoo.fi/fi/hankkeet/viiskorpi-kalajarvi-
maankayton-tarkastelu#selvitykset-38997.

Viiskorven ollaan laatimassa kaavarunkoa, joka perustuu edella mainittuun maankay-
tén tarkasteluun. Kaavarunko tulee olemaan mydhemmin laadittavien asemakaavo-
jen pohjana ja sen pohjalta tulee kaupunkisuunnittelulautakunta asettamaan tavoit-
teet asemakaavojen laatimiselle. Viiskorven kaavarunko valmistuu vuoden 2023 ai-

kana.
212 Rakennettu ymparisto
2121 Yhdyskuntarakenne

Suunnittelualue sijoittuu yhdyskuntarakenteessa Keha Ill:n pohjoispuolelle sijoittu-
vaan tyOpaikka-alueeseen.

212.2 Maankaytto ja kaupunkikuva / taajamakuva

Kaavamuutosalue on osa Keha llI:n ja Juvankartanontien-Koskelontien valiselle alu-
eelle muodostunutta tydpaikka-aluetta, joka sisaltdd varastointia, teollisuutta, liiketilaa
seka naiden toimistotiloja. Vepsalaisen Kalustekartano-nimella aloittanut huonekalu-
myymala avattiin vuonna 1972.


https://www.espoo.fi/fi/hankkeet/viiskorpi-kalajarvi-maankayton-tarkastelu#selvitykset-38997
https://www.espoo.fi/fi/hankkeet/viiskorpi-kalajarvi-maankayton-tarkastelu#selvitykset-38997
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Kuva 9. Ortokuva kaava-alueen ympéristésta vuonna 2021.

2123 Vaesto, tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Suunnittelualueella ei ole asutusta. Lahimmat asuinrakennukset sijaitsevat Juvankar-
tanontien pohjoispuolella ja suunnittelualueen pohjoispuolella. Kaava-alueella sijait-
sevat tyopaikat liittyvat Vepsalaisen huonekaluliikkeen myynti-, logistiikka- ja johto-
tehtaviin.
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2124 Palvelut
Lahimmat paivittaistavarakaupat sijaitsevat Niipperissa noin 1 kilometrin paassa.
212.5 Yhdyskuntatekninen huolto

Alueella on valmis sahkoverkko ja kunnallistekniikka.

213 Liikenne

Asemakaavan muutosaluetta sivuaa pohjoisessa Juvankartanontie seka lannessa
Minttupellon paattyva tonttikatuyhteys. Kiinteiston etelapuolitse kulkee Keha Ill:n kan-
tatie.

21341 Ajoneuvoliikenne

Nykytilassa kiinteistolla on liittymat Minttupellon tonttikadulle sek& Juvankartanon-
tielle. Juvankartanontiella keskimaarainen likennemaara kiinteistén kohdalla vuonna
2019 oli noin 3 600 ajoneuvoa arkivuorokautena. Juvankartanontie on autoliikenteen
tavoiteverkossa maaritelty paakaduksi. Minttupellon tonttikadun liikenne koostuu kay-
tannossa katujen varsille sijoittuvien kiinteistdjen liikenteesta.

0 1 km
21.2.2023

NIIPPERI

PERUSMAKI

" VANHAKARTANO

anhankartanontie

moottoritie tai kehatie lueellinen kokooj

paatie tai paakatu paikallinen kokoojakatu

Kuva 11. Suunnittelualueen sijainti autoliikenteen tavoiteverkossa.
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Jalankulku ja pyoraily

Juvankartanontien etelareunalla kulkee yhdistetty pyoratie ja jalkakaytava. Myos
Minttupellon tonttikadulla on yhdistetyn jalankulun ja pyoraliikenteen yhteys. Minttu-
pellon eteldosasta jalankulun ja pydraliikenteen yhteys jatkuu Keha Ill:n pohjoispuo-
lella kulkevalle jalankulku- ja pyoratielle. Keha lll:n ylittdminen lannessa on mahdol-
lista Koskelonsillan ja alittaminen idassa Juvanportin alikulun kautta.

0 1km

— e —————— 21.2.2023

Z. NIIPPERI
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)
)
o
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©

SMAK

ANHAKARTANMNO

baana — UlkoiIlutie

jalankulku- ja pyoratie

Kuva 12. Suunnittelualueen sijainti jalankulun ja pyéréliikenteen tavoiteverkossa.

Sisainen liikenne ja pysakointi

Kiinteiston pysakainti on jarjestetty tontin alueella. Kiinteiston tonttiliittymat sijoittuvat
Juvankartanontielle ja Minttupellolle. Juvankartanontien littyma palvelee kiinteiston
huoltoliikennetta ja Minttupellon liittymat asiakas- ja huoltoliikennetta.
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Julkinen liikenne

Lahimmat linja-autopysakit sijaitsevat noin 200 metrin etaisyydellda Juvankartanon-
tiella.

Juvankartanontien linja-autolinjat:

236: Leppavaara - Viherlaakso - Kalajarvi — Serena

236V: Leppavaara — Viherlaakso - Koskelo - Kalajarvi — Serena
239: Leppavaara — Viherlaakso - Perusmaki - Kalajarvi

566: Martinlaakso — Jarvenpera — Espoon keskus

582: Espoon keskus — Juvanmalmi - Kalajarvi

582V: Espoon keskus — Juvanmalmi - Kalajarvi

0 1 km

— 21.2.2023

g NIIPPERI
PERUSMAKI

VANHAKARTANO

raidevaraus —— runkobussi

vaihtoehtoinen raidevaraus

Kuva 13. Suunnittelualueen sijainti joukkoliikenteen tavoiteverkossa.
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2.13.5 Liikenneturvallisuus

Yleisesti kaavamuutoksen lahialueen katuverkolla voidaan arvioida painottuvan
autolla liikkuminen. Lahialueen liikenneverkon osalla on jalankulku ja pydraliikenne
paasaantoisesti erotettu autoliikenteesta. Minttupellon ja Juvankartanontien
littymassa on saarekkeellinen suojatieylitys. Nakemat littymassa ovat valttavat,
johtuen osittain Juvankartanontien geometriasta ja littyman sijoittumisesta
sisdkaarteeseen, mutta myds maastonmuodoista sekd olemassa olevasta
kasvillisuudesta. Kaava-alueen kiinteiston ja Minttupellon tonttikadun liittymissa
nakemat vaikuttavat kohtalaisilta. Kaava mahdollistaa kiinteiston sisaisten
likennejarjestelyjen kehittdmisen jatkossakin.

2.14 Luonnonolosuhteet

Tontilla on rakennetun ymparistdn kasvillisuutta; nurmea, puita ja pensaita. Kaava-
alueen eteldosa, Keha Il:n varsi on suojaviheraluetta. Alueella ei ole varsinaista luon-
nonkasvillisuutta.

Tontin lounaiskulman kautta virtaa rakennetun ympariston kaupunkipuro Viskarrs-
backen. Se on Espoonjoen vesistdalueeseen kuuluva virtavesi.

2.15 Suojelukohteet

Alueella ei ole suojelukohteita.

2.16 Ympariston hairiotekijat

Kaava-alue sijaitsee Keha lll:n varrella, mista syysta alueelle kohdistuu osin runsasta
likennemelua. Paivaaikainen likennemelu on alueella enimmilldan 65-70 dB:n valilla.
Kaava-alue kuuluu lisdksi lentomeluvydhykkeeseen. Alueelle ei kuitenkaan sijoitu
asumista tai muita melulle erityisen herkkia kohteita.

3 Asemakaavan tavoitteet

31 Kaupungin tavoitteet kaavoitukselle

Kaupungin tavoitteena on kaavamuutoksella edistda vajaakaytdlle jddvan varastora-
kennuksen tehokkaampaa kayttoa ja sita kautta kehittaa alueella toimivan yrityksen
toimintaedellytyksia. Suunniteltu kiertotalousmyymala vastaa kasvavaan kierra-
tysajattelun kehitystrendiin ja toteuttaa nain kestavan kehityksen mukaista kulutta-
mista.
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3.2

4.1

4.2

Maanomistajan tavoitteet kaavoitukselle

Varastotoimintojen vahentyessa tontilla on maanomistajan suunnitelmissa muuttaa
suuri varastorakennus kiertotalousmyymalaksi, jossa myytaisiin, paitsi Vepsalaisen,
myo6s mahdollisesti muiden tuotemerkkien kaytettyja ja kunnostettuja paljon tilaa vaa-
tivia erikoistavaroita. Varastorakennuksen muuttaminen myymalatilaksi tehostuu, jos
korkeaa tilaa voidaan jakaa kahteen kerrokseen. Tama edellyttaa rakennusoikeuden
maltillista lisddmista tontilla.

Asemakaavan muutoksen kuvaus

Yleisperustelut

Kaavamuutoksella parannetaan paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan toiminta-
edellytyksia korottamalla tontin kerrosalaa maltillisesti. Uusia rakennuksia ei ole tar-
koitus rakentaa, vaan lisdys kohdistuu olemassa olevaan 1-kerroksiseen varastora-
kennukseen sisatilaan, joka muutetaan 2-kerroksiseksi myymalatilaksi. Rakennusten
ulkomittoihin ei ole suunnitteilla muutoksia.

Kaavamuutoksessa paivitetaan myos kiinteiston pysakointi- ja hulevesimaarayksia
vastaamaan nyKyisia tarpeita.

Alueelle laaditun kaupallisen selvityksen mukaan (Sitowise 2023) liiketilan kerrosala
jaéa Uusimaa-kaava 2050:ssd maaritellyn seudullisesti merkittdvan kaupan koon ala-
rajan alapuolelle. Nain kiertotalousmyymalan voidaan katsoa olevan luonteeltaan pai-
kallista, ei maakuntakaavan ohjaamaa seudullista kauppaa.

Selvityksessa todetaan, ettéd kaava-alueen kaupan tarjonta yhdessa sen lahialueen
kaupan tarjonnan kanssa ei muodosta sellaista toiminnallista kokonaisuutta, joka voi-
taisiin katsoa Uusimaa-kaavan 2050:n mukaiseksi tilaa vaativan kaupan alueeksi.

Viiskorven kaupunkikeskuksen tuleva asukasmaara antaa lisaksi toimintamahdolli-
suuden kiertotalousmyymalan kokoiselle luonteeltaan paikalliselle tilaa vaativan eri-
koiskaupan myymalalle. Tehdyn myymaloiden toimintaedellytykset mahdollistavan
vaestopohjatarkastelun perusteella kiertotalousmyymala luonteeltaan paikallista
kauppaa.

Mitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on 36 350 mZ2.
Kokonaiskerrosala on 10 300 k-m?.
Aluetehokkuus on e,= 0,28.

Asemakaavan muutoksen myéta alueen rakennusoikeus kasvaa 1 212 k-m?.
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Kaava-alueen tyopaikkojen laskennallinen maara lisdantyy noin 27 tyopaikalla. (1 tyo-
paikka / 45 k-m?).

4.3 Maankaytto
4.3.1 Korttelialueet

Suunnittelualueen kayttétarkoitusmerkintd muuttuu liikerakennusten korttelialueesta
(KL) liikerakennusten korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoista-
varan ja sen toimialaan liittyvien oheistuotteiden vahittdiskaupan suuryksikon (KM-1).
Kaavassa on yksi rakennusala, jolle on osoitettu rakennusoikeutta 10 300 k-m?. Ra-
kennusoikeus vastaa laskennallisesti tehokkuutta e=0,28. Suurin sallittu kerrosluku
on kaksi (II).

Rakennusalan etelareunassa, Keha lll:n vastaisella sivulla, on rakennuksen julkisivun
enimmaiskorkeus 8 metria.

4.3.2 Virkistys- ja suojaviheralueet

Kaava-alueen reunoja ymparéi kolmella sivustalla istutettavana tai luonnontilassa sai-
lytettavien alueiden osat. Kaavamaarayksissa maarataan lisaksi, etta rakentamatto-
mat tontinosat, joita ei kayteta kulkuteina, oleskelualueina tai pysakaintiin, on istutet-
tava. Keha lll:n puoleinen suojaviheralue vaikuttaa puuston osalta positiivisesti pien-
hiukkasten sitomiseen.

4.3.3 Muut alueet

Kaava-alueella on tarkennettu hulevesien kasittelyn maarayksia alueelle tehdyn hule-
vesisuunnitelman mukaisesti (Sarkama Sanna, MARK 2023) ja alueen lounaisosaan,
seka kaava-aluetta reunustaville istutusalueille on osoitettu sijainniltaan ohjeellinen
hulevesien viivyttamiseen ja puhdistamiseen varatut alueen osat. Kaava-alueella vii-
vytettava huleveden maara tulee hieman vahenemaan. Muutosalueella kaikki huleve-
det johdetaan ensisijaisesti istutusalueille. Hulevesien kasittely tulee toteuttaa kau-
punkikuvallisesti korkeatasoisena, puistomaisena ratkaisuna. Hulevesien viivyttami-
seen kaytettavalla alueen osalla sallitaan myds muita, rinnakkaisia kayttétarkoituksia,
jotka eivat esta alueen kayttamista hulevesien viivyttamiseen tulvatapahtuman ai-
kana. Kaupunkipuro Viskarrsbackenin laatu turvataan huolellisella hulevesien viivytta-
misella ja puhdistamisella, eika vesisté6n johdu lisdkuormaa. Hulevedet viivytetdan ja
imeytetdan laadullisesti. Keha IIl kuivatukseen ei aiheudu muutoksia.

44 Yhdyskuntatekninen huolto

Alueella on valmis kunnallistekniikka.
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4.5 Liikenne
4.5.1 Ajoneuvoliikenne

Suunnittelualueen ympariston katuverkon liikkennejarjestelyt sailyvat ennallaan. Kaa-
vamuutoksesta muodostuvaa liikkennetuotosta on tarkasteltu liikenneselvityksessa
(Sitowise 2023). Selvityksen perusteella likennemaarien ei ole arvioitu muuttuvan
kaavamuutoksen myoéta merkittavasti. Selvityksen tuloksia on kasitelty ja nostettu tar-
kemmin esiin myds kaavaselostuksen kappaleessa 5.4.

Kaavahanke mahdollistaa myds alueen katuverkon kehittamisen tulevaisuudessa,
joskin esimerkiksi mahdollinen raitiotien sovittaminen Juvankartanontielle vaatii var-
masti laajempia tarkasteluja. Katuliittymia on tarvittaessa mahdollista jasentaa nykyti-
lassa myos paremmin toiminnallisuuden ja turvallisuuden nakdkulmasta. Esimerkiksi
Juvankartanontien ja Minttupellon liittymaalue on melko laaja, joten sen kehittdmista
esim. kaistaratkaisujen ja ndkemien osalta voi tarkastella my6s tulevaisuudessa. Ju-
vankartanontiella on arvioitu ennustetilanteessa olevan noin 7 000 ajoneuvoa vuoro-
kaudessa (KAVL2050).

4.5.2 Jalankulku ja pyoraily

Suunnittelualueen ympariston jalankulun ja pyoéraliikenteen yhteydet pysyvat ennal-
laan. Jalankulun ja pydraliikenteen yhteydet tontille on mahdollista jarjestaa Minttu-
pellon katuyhteyden kautta.

My®és jalankulun ja pyoraliikenteen osalta kaava mahdollistaa 1ahikatujen kehittami-
sen tulevaisuudessa.

45.3 Sisdinen liikenne ja pysakointi

Kaavamuutoksen kohteena olevaa kiinteistda palvelee jatkossakin kolme tonttiliitty-
maa. Tonttiliittyma Juvankartanontielle on ensisijaisesti huoltoliikenteen kaytdssa.
Asiakasliikenne kulkee jatkossakin Minttupellon pohjoisemman tonttiliittyman kautta.

Kiinteistdon pysakdintia kehitetddn muotoilemalla olemassa olevaa pysakdintialuetta
uudelleen. Pysakointialueen puolelle on mahdollista varata erillinen pysahtymisalue
myos pienemmille tavarantoimituksille. Kiinteiston alueelle on varattu tila myos pyora-
pysakadinnin jarjestamiseen.

Kaavassa autopaikkoja tulee toteuttaa:

e Liike- ja toimistotilat: 1 ap / 50 k-m?

e Teollisuus- ja varastotilat: 1 ap / 200 k-m?
Pyorapysakaointia tulee toteuttaa:

e Liike- ja toimistotilat 1 pp-paikka / 150 k-m?, puolet paikoista tulee toteuttaa
katettuun tilaan.
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454 Julkinen liikenne

Alue tukeutuu lahitulevaisuudessakin lahtokohtaisesti Juvankartanontien linja-autolii-
kenteen yhteyksiin. Juvankartanontielld on tavoiteverkon mukainen varaus Leppa-
vaara — Kalajarvi raitiotielle.

4.5.5 Esteettomyys

Kiinteiston kulkuyhteydet sailyvat paaosin ennallaan. Kiinteiston pysakdintialueelle
varataan tilaa myos likkkumisesteisten pysakdintipaikoille. Pysakdintialueen ajoyhtey-
den reunassa on varauduttu uudelle jalankulun yhteydelle.

4.6 Maapera ja rakennettavuus

Kaavamuutoksella ei ole vaikutusta maaperaan tai rakennettavuuteen, joista on mai-
nittu kohdassa 2.10.

4.7 Luonnonymparisto

Kaupunkipuro Viskarrsbacken sijaitsee alueen lounaisreunassa, joka on osa Espoon
virtavesia. Kaavamuutoksessa on osoitettu hulevesien viivyttamiseen ja puhdistami-
seen varattu alueen osa, joka rakennettuna tulee parantamaan kaupunkipuron tilaa.

4.8 Ympariston hairiotekijat

Asemakaavamuutoksella ei ole merkittavaa vaikutusta alueen ympariston hairidteki-
j6ihin kuten meluun tai ilmanlaatuun. Tiedossa ei mydskaan ole, etta Iahialueella ta-
pahtuisi l&hitulevaisuudessa muutoksia, jotka vaikuttaisivat merkittavissa maarin ton-
tin suunniteltuun kayttéon. Kiinteistolle itsessaan sijoittuu liike-, verstas- ja varastoti-

loja.
5 Asemakaavaratkaisun vaikutukset
51 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Asemakaavan muutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia ihmisten elinoloihin. Kasvilli-
suuden lisdaminen pysakointipaikoilla luo viihtyisamman ymparistdn ja parantaa kau-
punkikuvaa. Lisaksi tdysikokoisen puuston varjot viilentavat ilmaa pysakaointipaikoilla.
Vaikutukset ymparistdon ovat vahaiset, mutta positiiviset.
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5.2 Vaikutukset maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon

Kaupunkipuro Viskarrsbacken sijaitsee alueen lounaisreunassa, joka on osa Espoon
virtavesia. Kaupunkipuron veden laatu huomioidaan huleveden huolellisella imeytta-
miselld, viivyttamisella ja puhdistamisella, siten vahennetdan hulevesien haitallisia
vesistovaikutuksia.

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

Alue on rakennettua ymparistda ja kaavaratkaisun vaikutukset luonnonymparistéon
ovat vahaiset ja positiiviset. Alueella kiinnitetddn huomiota hulevesien laadun paran-
tamiseen ja kasvillisuuden lisddmiseen pysakdintipaikoilla lAmpdsaarekeilmién va-
hentamiseksi ja pienhiukkasten sitomiseen. Kasvillisuus tarjoaa myds elinympariston
monelle elid- ja elainlajille.

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

Vajaakaytdlla oleva varastorakennus saadaan aktiivisempaan kayttoon ja siten eh-
kaistdadn sen mahdollinen purkamistarve. Rakennukseen suunniteltu kiertotalousmyy-
mala tuo uusia palveluja alueelle. Kaavamuutoksen my6ta kiinteiston varastotilan
maara pienenee, jonka on ennustettu vahentavan alueen tavaraliikenteen maaraa.
Myos alueen tyontekijoiden liikkenteen on ennustettu kayttotarkoituksen muutoksen
myo6ta vahenevan.

Alueelle sijoittuva uusi liiketila kasvattaa alueen asiakasliikennettd, mutta toisaalta on
ennustettu, ettd osa uuden liiketilan asiakkaista on asiakaskuntaa, joka vierailee
my0s jo olemassa olevassa myymalassa. Alueella ei ole nahty olevan sellaista huo-
nekaluliikkeiden keskittymaa, joka kasvattaisi alueen asiakasvirtoja hyvin merkitta-
vasti. Luonteeltaan asiakasliikenteen voidaan olettaa muodostuvan ainakin osittain
satunnaiskayttajista.

Kalustekartanon asemakaavamuutoksen yhteydessa on laadittu kaupallinen ja
likenteellinen selvitys (Sitowise 2023). Selvityksessa todetaan, etta
suunnittelualue sijoittuu hyvien henkildauton liikenneyhteyksien varrelle.
Joukkoliikenteen osalta saavutettavuus on nahty matalampana, vaikka linja-
autoyhteydet lahiymparistosta Ioytyvatkin. Verrattuna henkildautoon kavellen ja
pyoraliikenteen nakokulmasta yhteydet on nahty jo suhteellisen mataliksi.
Selvityksessa likennemaaria onkin arvioitu erityisesti henkildautoliikenteen osalta.

Autoliikenteen maaria on arvioitu kerrosneliépohjaisesti perustuen olemassa olevan
myymalarakennuksen tiedossa oleviin kavijamaariin. Lahtokohdiksi on myds nostettu,
ettd alueelle ei ole ndhty muodostuvan sellaista huonekaluliikkeiden keskittymaa,
joka nostaisi kavijamaaria merkittdvasti korkeammalle tasolle. Lisdksi kavijdiden on
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nahty asioivan seka olemassa olevassa myymalassa ettd uudessa kiertotalousmyy-
malassa. Taman ristiin vierailun ei ole mydskaan nahty kasvattavan merkittavasti alu-
een liikennemaaria.

Kayttotarkoituksen muutoksen kohteena olevan rakennuksen osalta selvityksessa on
nostettu esiin, etta alueella tydntekijdiden kaynnit seka tavaraliikenteen maara vahe-
nevat. Asiakasliikenteen kayntien maaran on nahty kasvavan. Selvityksessa on mai-
nittu, ettd asiakasmaara on vahentynyt vuoden 2020 noin 80 000 kavijasta vuoden
2022 noin 59 500 kavijaan. Arvioitu autoliikenteen maara on nahty jaavan lopputilan-
teessa kiertotalousmyymalan rakentamisen jalkeen vahaisemmalle tasolle kuin
vuonna 2020. Lopputilanteessa alueella on arvioitu olevan 250 henkildauto kayntia
vuorokaudessa, kun niitd vuonna 2020 oli selvityksen perusteella 270 kpl. Vuoteen
2022 nahden henkildautoliikenteen kasvua on taas arvioitu olevan hieman. Vuonna
2022 henkildautokaynteja alueella oli selvityksen perusteella 210. Katuverkon kuormi-
tuksesta on myds todettu, ettd se ei tule oleellisesti muuttumaan vaan liikenteelliset
muutostarpeet tulevat painottumaan sisaisten liikennejarjestelyjen kehittdmiseen.

5.5 Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéon ja raken-
nettuun ymparistoon

Asemakaavaratkaisun myota pysakadintialueen kasvillisuuden maara tulee kasva-
maan ja vahentaa osaltaan asvalttialueen lampdsaarekeilmiota ja tuulisuutta istutetta-
vien puiden ja kasvillisuuden ollessa taysikasvuisia. Kaavaratkaisussa mahdolliste-
taan myds hulevesirakenteiden sijoittaminen viheralueelle. Muutokset ovat vahaisia
maisemassa, mutta vaikuttavat positiivisesti alueen kaupunkikuvaan. Alueen raken-
nuskanta sailyy ennallaan.

5.6 Vaikutukset elinkeinoelaman toimivan kilpailun kehittymiseen

Kiertotalousmyymala tukee osaltaan Viiskorven tulevan kaupunkikeskuksen kaupal-
listen palveluiden kehittymista tuomalla alueelle uudenlaisen mahdollisuuden huone-
kalujen hankkimiseen ja kierrattdmiseen.

6 Asemakaavan toteutus

6.1 Rakentamisaikataulu

Asemakaavan mukainen rakentaminen tulee mahdolliseksi asemakaavan muutoksen
saatua lainvoiman.

6.2 Toteuttamis- ja soveltamisohjeet

Toteuttamis- ja soveltamisohjeet sisaltyvat kaavamaarayksiin.
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6.3 Toteutuksen seuranta

Kaavan toteutumista valvoo kaupungin rakennusvalvontaviranomainen.

6.4 Sopimukset

Asemakaavaan ei lity maankayttésopimusta.

7 Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus
71 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto
711 Valmisteluaineiston nahtavillaolo

Asemakaavan muutosten vaikutusten ollessa vahaisia voidaan MRL 63 §:n mukai-
sesti jattaa osallistumis- ja arviointisuunnitelma laatimatta. MRA 30 §:n mukainen
kuuleminen jarjestettiin osallisille 1ahetetylla 14.11.2022 paivatylla kuulemiskirjeella.
Osallisilla oli mahdollisuus lausua mielipiteensa suunnitelmasta 28.11. — 12.12.2022.
Suunnitelmaan ei jatetty yhtaan mielipidetta.

7.2 Kaavaehdotus
7.21 Kaavaehdotuksen nahtavilldaolo
Asemakaavan muutosehdotus oli nahtavilla MRA 27 §:n mukaisesti 15.5.-14.6.2023.

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

7.2.2 Kaavaehdotuksesta saatu palaute ja miten se otettiin huomioon

Kaavaehdotukseen jatettiin viisi lausuntoa. HSL:lla ja HSY:I14 ei ollut kaavaehdotuk-
seen huomautettavaa.

Caruna Espoo Oy toivoi, etta lisatdan kohta, jossa sallitaan puistomuuntamon sijoitta-
minen Korttelialueelle. He mainitsivat, etta mahdolliset tarvittavat johto- ja muuntamo-
siirrot tehdaan Caruna Espoon toimesta ja siirtokustannuksista vastaa siirron tilaaja.
Siirrot edellyttavat, ettd komponenteille jarjestyy uusi pysyva sijainti. Lansi-Uuden-
maan pelastuslaitos huomautti, etta raskaalla ajoneuvokalustolla tulee paasta kaik-
kien kolmen liikerakennusten valittomaan laheisyyteen ja puomitikasautolle varata
nostopaikat mahdollista kattotyoskentelyn tukemista varten.

Uudenmaan ELY-keskus kiinnitti huomiota, ettd maakuntakaava ei mahdollista vas-
taavan paakayttotarkoitusmerkinnan (KM) mukaisen toiminnan kehittamista merkitta-
vissa maarin kohdekiinteiston valittémassa toimintaymparistéssa enaa kasilla olevan
kaavahankkeen jalkeen. Mydskaan liikenteellisia vaikutuksia ei ELY:n mukaan ole



27 (29)

ESPOO
ESBO

arvioitu riittdvasti. Vastineessa osoitettiin perusteellisemmin, liikenteelliseen selvityk-
seen pohjautuen, ettd kaavamuutoksen liikenteelliset vaikutukset ovat melko vahai-
set. ELY katsoi lisaksi, etta hulevesien vaikutuksia ei ole selvitetty riittavasti. Hanke
laati lausunnon perusteella hulevesisuunnitelman, joka hyvaksytettiin ELY:lla. ELY
pani lisdksi merkille, ettéd varsinainen kaava ei ohjaa toimintaa hankkeen suunnittele-
man kiertotalouskeskuksen suuntaan, eika ole siten yksiselitteisesti perustelu kesta-
van kehityksen mukaiselle toiminnalle.

7.3 Kaavan hyvaksyminen

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunkisuunnittelulautakunta.

7.4 Yhteistyo kaavan valmistelun aikana
Asemakaavan muutos on laadittu yhteistydssa hakijan tydryhman kanssa.
Hankkeen edustajat ja suunnittelukonsultit

Pekka Pakkanen, arkkitehti, Planery Architecture Oy
Sanna Tuominen, konsultti
Jussi Lindholm, toimitusjohtaja, Vepsalainen Oy

Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen asemakaavoituksen palvelualueella kaavan
valmistelusta on vastannut

Juha Miettinen, asemakaavainsinoori
Annika Tuominen, maisema-arkkitehti
Ville Keskisaari, suunnitteluinsindori
Timo Pesonen, suunnitteluavustaja

7.5 Kasittelyvaiheet
Lyhenteet:

ksj = kaupunkisuunnittelujohtaja

akp = asemakaavapaallikko

ksl = kaupunkisuunnittelulautakunta

kh = kaupunginhallitus

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

kv = valtuusto
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OAS ja valmisteluaineisto nahtaville
Valmisteluaineisto nahtavilla (MRA 30 §)
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Kaavaehdotus nahtavilla
Kaavaehdotuksen hyvaksyminen
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Kuva 15. Kaavakartan tapahtumaluettelo.



