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§ 61

Laakakivi-Laajalahti, etelainen, ehdotus kaupunginhallitukselle
asemakaavan muutokseksi, alue 213308, 16. kaupunginosa Pohjois-
Tapiola (Kh-asia)

Valmistelijat / lisatiedot:
Kuusiméaki Aino

Koivula Olli

Tuominen Annika
etunimi.sukunimi@espoo.fi
Puhelinnumero 09 816 21

Paatosehdotus Esittelija
Kaupunkisuunnittelujohtaja Hokkanen Torsti

Kaupunkisuunnittelulautakunta

1

yhtyy vastineisiin, jotka ilmenevat asian liitteistd. Lausunnot, kannanotot ja
muistutukset on annettu Laakakivi-Laajalahti, etelainen -asemakaavan
muutosehdotuksesta, alue 213308,

2

hyvaksyy esitettavaksi kaupunginhallitukselle 25.10.2023 paivatyn ja
24.4.2024 muutetun Laakakivi-Laajalahti, eteldinen - Bredsten-Bredvik,
s6dra asemakaavan muutosehdotuksen, piirustusnumero 7393, 16.
kaupunginosassa Pohjois-Tapiola, alue 213308,

3

iimoittaa asemakaavan muutoksen hakijalle, ettd kaupunki tulee MRL 59
§:n mukaisesti perimaan asemakaavan laatimiskulujen loppuosan, 3 200
euroa seka 1/3 kuulutuskustannuksista, 766 euroa, eli yhteensa 3 966
euroa, kun kaupunkisuunnittelulautakunta on kasitellyt asian.

Kasittely
Keskustelun aikana Nevanlinna puheenjohtajan kannattamana ehdotti
asian jattamista poydalle: "Pyydan asiaa poydalle siten, etta poytayksen
aikana laaditaan lautakunnalle selvitys rakennuksen sailyttamisesta ja
mahdollisten muutostdiden aiheuttamista kustannuksista.”

Keskustelun paatyttya puheenjohtaja tiedusteli, voidaanko ehdotus asian
jattamisesta poydalle hyvaksya. Koska ehdotusta ei vastustettu,
puheenjohtaja totesi sen tulleen yksimielisesti hyvaksytyksi.

Paatos
Kaupunkisuunnittelulautakunta

paatti yksimielisesti jattaa asian poydalle lautakunnan 8.5.2024
pidettdvaan kokoukseen.

Selostus



Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan asuinrakennusten
toteuttaminen nykyiselle liike- ja toimistorakennusten korttelialueelle. Uusi
rakentaminen sovitetaan mittakaavaltaan sopivaksi pientalo-, toimisto- ja
kerrostaloalueiden nivelkohtaan. Nykyinen tyhjillaan oleva liikkerakennus
puretaan.

Pysakadinti (69 autopaikkaa) keskitetaan suurimmilta osin laitokseen tontin
lansireunaan muutamaa itdreunassa olevaa pysakointipaikkaa lukuun
ottamatta.

Kaava-alueeseen lukeutuu toimitilatontin lisadksi Valkjarventien varressa
oleva, noin 390 m? kokoinen osa kaupungin katualuetta. Noin 160 m?
kokoinen puoliympyran muotoinen aukio tasta alueesta muutetaan
kaavamuutoksen myo6ta korttelialueeksi.

Kaava-alueen koko on noin 6 590 m?2. Korttelialueen koko on noin 6 200
mZ2. Rakennusoikeutta on yhteensa 5 615 k-m?. Lisaysta on
ajantasakaavaan verrattuna 2 965 k-m?2. Korttelialueen rakennusoikeuden
suhde pinta-alaan eli tehokkuusluku on noin €=0.9.
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Laakakivi - Laajalahti, eteldinen - Bredsten - Bredvik, sédra, asemakaavan
muutosehdotus, piirustusnumero 7393, kasittaa osan korttelia 16039 ja
katualueen, 16. kaupunginosassa Pohjois-Tapiola, alue 213308

Aloite ja vireilletulo

Alueen kaavoitusta on hakenut alueen maanomistaja, Kiinteistdé Oy
Espoon Tietajanpuisto, 8.5.2020 kirjatulla hakemuksella.

Vireilletulosta on tiedotettu osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka
valmisteluaineiston nahtavillaolokuulutuksen yhteydessa 25.5.2020.

Alueen nykytila

Tontilla sijaitsee kahdessa vaiheessa, vuosina 1997 ja 2007, valmistunut
kaksikerroksinen toimistorakennus, joka koostuu viidesta kuutiomaisesta,
kaaren muotoon sijoitellusta rakennusmassasta. Suunnittelualueen
luoteiskulmassa ja eteldosassa sijaitsevat tontin pysakointialueet.
Rakennuksen ulkokaarelle jaavat rakentamattomat alueet on istutettu.

Suunnittelualue on yksityisomistuksessa. Ymparoivat katualueet omistaa
Espoon kaupunki. Kaupunki omistaa pienen torialueen tontin
etelareunassa.

Maakuntakaava-, yleiskaava- ja asemakaavatilanne
Maakuntakaava

Alueella on voimassa Uusimaa-kaava 2050 ja sen osana Helsingin
vaihemaakuntakaava.

Kaava-alue on maakuntakaavassa osoitettu taajamatoimintojen
kehittamisvyohykkeeksi. Lahella kaava-aluetta on kulttuuriympariston tai
maiseman vaalimisen kannalta tarkea alue, maakunnallisesti merkittava tie
(Keha 1), maakaasun runkoputki, voimajohto, suojelualue (Laajalahden
luonnonsuojelualue) seka paakaupunkiseudun ydinvyohyke.

Yleiskaava

Alueella on voimassa Espoon eteldosien yleiskaava.

Espoon etelaosien yleiskaavassa alue on varattu paakayttotarkoitukseltaan
nykyisellaan sailyvaksi asuntoalueeksi (A). Alueen kaakkoispuolella on
yleiskaavan mukaista tydpaikka-aluetta (TP). Lounaispuolella on
valtakunnallisesti merkittdvaa rakennettua kulttuuriymparistéd, RKY-
aluetta.

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

Asemakaava

Alueella on voimassa Laakakivi-Laajalahti, etelainen -niminen asemakaava
(hyvaksytty 7.3.1995). Korttelin 16039 tontti 9 on siind osoitettu liike- ja
toimistorakennusten korttelialueeksi (K). Korttelialueen rakennusoikeus on
2 650 kerrosneliota ja rakennusten kerrosten enimmaislukumaara on kaksi.
Korttelialueen autopaikkamaarays on 1 ap/65 m?2. Kaava-alueen eteldosa
on merkitty katuaukioksi tai toriksi. Tontin pohjoislaitaan on osoitettu



istutettava puurivi. Koillis- ja luoteiskulmat on osoitettu istutuksille.
Valkjarventien laidassa on katuaukio tai tori, joka kuuluu katualueeseen.

Kaavaehdotuksen nahtavillaolo

Espoon kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyi kaavamuutosehdotuksen
muutoksin nahtaville 25.11.2023 (§ 113). Maarays "Kaikille rakennuksille
on toteutettava viherkatot” tuli korvata maarayksella "Rakennuksiin on
toteuttava joko viherkatot tai kaavan hulevesien viivytysvaatimuksen
tayttava viivytysallas”. Kaavaselostus ja kaavakartta paivitettiin muutoksen
mukaisesti. Kaavaehdotus oli MRA 27 §:n mukaisesti ndhtavilla 13.11.-
13.12.2023. Nahtavilldoloaikana jatettiin 11 muistutusta ja saatiin viisi
lausuntoa.

Nahtavilldoloajan jalkeen kaava-aineistoon on tehty kaavapalautteen
mukaiset, tarpeelliset muutokset. Lisaksi ehdotusvaiheen
lautakuntakasittelyssa muutettu maarays viherkatoista on muutettu takaisin
alkuperaiseen muotoonsa. Vaatimus viherkatoista perustuu Espoon
viherkattovisioon ja Tietdjan periaatteisiin. Hulevesien hallinta on
lakisaateinen velvollisuus. Hulevedet on kasiteltava ja viivytettava omalla
tontilla. Viherkatoilla ei voida ratkaista hulevesien hallintaa, silla kaikki
hulevedet eivat muodostu katoilla. Hulevesia ohjataan alueella myo6s
sadepuutarhaan imeytymaan hulevesiviemardinnin lisaksi.

Kaavassa oleva hulevesimaarays on Espoon
kaupunkisuunnittelukeskuksen laatima maarays, joka on kaytdssa kaikissa
kaupungin asemakaavoissa. Viherkatot tukevat kaupunkiluonnon
monimuotoisuutta ja ovat osa vehreaa kaupunkikuvaa.

Kaavamaaraysta kestavasta kehityksesta on taydennetty edellyttamalla
mahdollisimman tehokkaasti kierrattamaan purkumateriaalin lisaksi
rakennusosat, kuten ehdotusvaiheen lautakuntakasittelyssa ehdotettiin.

Muistutusten tekijat ovat kaava-alueen lahinaapureita. Muistutuksissa
otettiin kantaa liikennemaaran kasvuun Rauduntiella ja sita kautta
liikenteen vaarantumiseen, uusien rakennusten kokoon, sijaintiin ja
varjostavuuteen, uuden rakentamisen vaikutuksilla yksityisyyteen, Alueen
ominaispiirteiden vaarantuminen, nykyisin alueella sijaitsevan rakennuksen
sailyttamiseen, ilmastovaikutuksiin, piha-alueiden ja puiden riittavyyteen,
luonnonarvojen sailyttdmiseen, hulevesiin, rakennettavuuteen,
tuulisuuteen, hyvaan kaavoituskaytantéén seka Tietdjan periaatteiden ja
lain vastaisuuteen.

Kaavamateriaaliin on lisatty varjostuskuvat nykytilanteesta seka
julkisivukuva idasta. Vertailemalla niita ja varjostuskuvia suunnitelman
mukaisen rakentamisen varjostavuuden valilla selviaa, ettei rakentamisen
vaikutus naapuritontteihin ole merkittavasti suurempi kuin nykytilanteessa.
Leikkipihan kokoa pidettiin palautteessa lilan pienena. Suunnitelmasta
vahennettiin yksi asunto pohjoisen atriumtalorivin itdpaasta, mika
vastaavasti lisasi leikki- ja oleskelupihan kokoa. Kaava on laadittu lain
edellyttamalla tavalla ylempia kaavatasoja noudattaen. Vehreys lisdantyy
kaavamuutoksen myo6ta ja kaava perustuu riittaville selvityksille.

Lausuntoja saatiin viisi kappaletta: Fortumilta, HSY:Ita, HSL:It4, Carunalta
ja ELY-keskukselta. Fortumin, HSL:n ja Carunan lausunnot eivat antaneet
aiheita muutoksiin kaava-aineistossa.



HSY lausui alueella sijaitsevasta maanalaisesta infrasta ja niihin liittyvista
suojaetaisyyksistd. Kaavakarttaan lisattiin lausunnon ja kokousten
perusteella tehtavien johtopaatdsten perusteella kaksi johtokujaa, yksi
korttelialueen lansi- ja toinen etelareunaan. Suunnitelmasta poistettiin
kerrostalon etupihan muureja, jotka olisivat menneet hulevesiputken
varovyohykkeelle. Lansireunassa maanalaisen pysakdintilaitoksen
ulkoseinamaa siirrettiin noin 1,5 metrilla, jotteivat sen rakenteet tule
vesijohdon varoalueelle.

ELY-keskus lausui yhdyskuntarakenteeseen, luonnonsuojeluun, meluun,
hule- ja pintavesiin seka ilmastovaikutuksiin liittyen. Hulevesimaaraysta on
tarkennettu ELY-keskuksen ehdotuksen mukaisesti niin, etta viivytys- ja
kasittelyvelvoitteet koskevat myos rakentamisen aikaisia hulevesia.
Laajalahden lintualueeseen liittyvia vaikutuksia on arvioitu selostuksessa
aiempaa tarkemmin. Suunnitelmaa on muokattu ja vastaavasti
meluselvitystd on paivitetty niin, ettd kaiteet suojaavat terasseja aiempaa
paremmin melulta. Rakennuksen sailyttaminen ei ole ollut vaihtoehto
kaavatydssa, vaikka ilmastovaikutuksiltaan se olisi purkamista ja uuden
rakentamista parempi vaihtoehto. Rakennukseen tehtavat muutostyot
olisivat hankkeen mukaan niin mittavia, ettei niiden kustannuksia pystyttaisi
kattamaan asuntojen myynnista saatavilla tuloilla. Hankkeen mukaan
rakennusta ei toisaalta mydskaan ole mahdollista muuntaa toimiviksi,
nykyisen kysynnan mukaisiksi asunnoiksi.

Ehdotus asemakaavan muutokseksi
Asuinrakennukset ja pihajarjestelyt

Asemakaavassa osoitetaan koko suunnittelualueen laajuinen asuintalojen
korttelialue, jolle sallitaan asuinkerrostalot ja kytketyt pientalot (A-1).

Korttelialueen eteldosaan, Valkjarventien myoétaisesti, osoitetaan
korkeintaan nelikerroksinen asuinkerrostalo. Korttelialueen pohjois- ja
itAreunoihin osoitetaan kaksi enintdan kaksikerroksista atriumtalorivia.
Tontti sijaitsee lantta kohti nousevassa rinteessa, ja sen korkeusasema
vaihtelee itareunan 4,2 metrin ja lansireunan yhdeksan metrin valilla.
Itareunaan osoitetaan pysakaintilaitos, johon saa toteuttaa yhden
pihatason alaisen pysakointitason. Pysakointilaitoksen kansi on
Rauduntien tasolla. Pysakaintitilojen julkisivut tulee toteuttaa
materiaaleiltaan, variltdan ja laatutasoltaan yhteensopiviksi rakennusten
paajulkisivujen kanssa.

Kerrostalo on koko pituudeltaan korkeintaan neljan kerroksen korkuinen,
mutta porrastuu luonnollisesti rinteessa niin, etta raystaskorkeus laskee
kohti itda. Rakennuksen osien korkeimmat sallitut korkeusasemat on
maaritelty kaavakartassa. Atriumtalot ovat korkeintaan kaksikerroksisia.
Kaikille rakennuksille on toteutettava viherkatot.

Tontin keskelld kerrostalon ja atriumtalojen valissa on kulkuyhteys, joka
yhdistaa rakennusten paasisadnkaynnit, leikki- ja oleskelualueen ja
jalankulun pysakoéintilaitokseen.

Atriumtalojen pihat on korttelisuunnitelmassa suunnattu tontin keskiosaa
kohti niin, ettad ne rajataan aidalla tontin 1&pi kulkevasta kulkuyhteydesta.
Atriumpihoja kiertavat kaksikerroksiset asunnot. Pihojen yhteydessa on
pienet irtaimistovarastot.



Julkisivuista tulee tehda paavariltdan vaaleita ja paajulkisivua
Valkjarventien varressa jaksottaa yksityiskohdin. Rakennus muodostaa
akselinpaatteen Tietajantielle, ja tdhan julkisivun osaan tulee Kiinnittaa
erityistd huomiota. Kadun ja rakennuksen valista aluetta Valkjarventien
varressa tulee pehmentadd mm. pengerrysten, muurien ja kasvillisuuden
avulla. Samalle alalle tulee istuttaa puita. Puita tulee istuttaa myos jokaisen
kerrostalorapun sisapihan puoleisen paaoven eteen.

Korttelialueella sijaitseville kytketyille pientaloille tulee toteuttaa
asuntokohtaiset pihat rakennusalan sisaan. Leikki- ja oleskelupiha (le)
sijoitetaan tontin kaakkoisnurkkaan atriumtalojen valiin. Lisaksi
korttelialueelle tulee toteuttaa kaksi sadepuutarhaa (hu). Sadepuutarha on
kasvipeitteinen painanne, joka viivyttaa, imeyttaa ja puhdistaa hulevetta,
elavoittda pihaa ja edistaa luonnon monimuotoisuutta. Sadepuutarhassa
on monimuotoinen kasvillisuus, jonka tulee sietaa toisinaan lammikoituvaa
vetta, mutta myds kuivuutta.

Alueella hyddynnetaan viherkerrointa. Vihertehokkuuden tavoiteluku
korttelialueella on 0,9.

Korttelialue tullaan todennakdisesti jakamaan tonteiksi. Kaavalla ohjataan
pihojen yhtenaiseen suunnitteluun ja toteutukseen.

Kaava-alueella puretaan uuden rakentamisen myéta 1997 ja 2007
rakennettu rakennus. Kaavan toteuttamisen negatiivisia ilmastovaikutuksia
pyritdan hillitsemaan velvoittamalla kierrattdmaan syntyvat purkumateriaalit
mahdollisimman tehokkaasti seka tutkimaan ja mahdollisuuksien mukaan
hyddyntamaan geoenergian kayttda korttelialueella.

Liikenne

Uusien kerrostalojen ja pientalojen myoéta ajoyhteydet tontille muuttuvat.
Kaksi nykyista tonttiliittymaa poistuu. Asuntojen pysakadinti on suunniteltu
pihatason alaiseen pysakdintihalliin, johon ajetaan Rauduntien
tonttiliittyman kautta. Nykyinen Rauduntien tonttiliittyma poistuu ja uusi
littyma siirtyy noin 30 metria pohjoisemmaksi lahelle tontin luoteiskulmaa.

Toinen uusi tonttiliittymat on suunniteltu Valkjarventielle 1ahella alueen
kaakkoiskulmaa. Tama liittyman kautta on suunniteltu huolto-, pelastus- ja
saattolilkkenne tontille. Tontin itdreunan pientalojen pysakointi on
suunniteltu pihojen eteen autotalleihin, joihin ajetaan Valkjarventien
littyman kautta. Liittymasta on myods paasy rakennusten valissa olevalle
kulkureitille, jossa ei ole pysakdintipaikkoja, mutta mm. tavarantoimitusta
varten autot paasevat tarvittaessa paaovien laheisyyteen. Lisaksi
tonttiliittyman laheisyydessa on pieni maanpaallinen pysakdintialue, joka
voi palvella vieraspysakaintina.

Valkjarventien kadun pohjoisreunassa tehdaan muutos katualueeseen.
Kadun katualuerajaus suoristetaan siten, etta nykyinen
kaarevanmuotoinen katuaukio poistuu ja alue liitetdan tonttiin. Kadun
pohjoisreunan jalkakaytava ja bussipysakki sailyy. Jalkakaytava edellyttaa
uusimista edella mainittujen muutosten vuoksi.

Lahialueella on yleisia pysakointipaikkoja Valkjarventien kadun varressa
seka LP-alueella noin 20 autopaikan verran.

Sopimusneuvottelut



Paatoshistoria

Tonttiyksikkd on ilmoittanut, ettd asemakaavan muutokseen liittyy
maankayttdsopimus. Sopimus tulee olla allekirjoitettu ennen kuin
asemakaavan muutos on kaupunginhallituksen hyvaksyttavana.
Selvitykset ja suunnitelmat

Kaavaa varten on laadittu melu- ja purkuselvitykset.

Lahiymparisto- ja korttelisuunnitelma

Hankkeeseen on tehty korttelisuunnitelma. Suunnitelman on laatinut
Jaakkola Arkkitehdit.

Perittdvat maksut

Hakija on maksanut 16.6.2020 asemakaavan muutoksen kustannuksista
60 % ja kuulutuskustannuksista 2/3.

Hyvaksyminen

Hallintosdannon | osan 2. luvun 3 §:n 23 kohdan mukaan kaupunginhallitus
hyvaksyy muut kuin vaikutukseltaan merkittavat asemakaavat ja
asemakaavan muutokset, joihin liittyy maankayttésopimus.

Jatkokasittely

- Ote ilman liitteita: Hakija
- Vastineet muistutuksen jattaneille, jotka ovat ilmoittaneet osoitteensa.

Kaupunkisuunnittelulautakunta 25.10.2023 § 113

Paatosehdotus

Kasittely

Esittelija
Kaupunkisuunnittelujohtaja Hokkanen Torsti

Kaupunkisuunnittelulautakunta

1

yhtyy vastineisiin, jotka ilmenevat asian liitteista. Mielipiteet, kannanotot ja
lausunnot on annettu Laakakivi-Laajalahti, eteldisen osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta ja kaavan valmisteluaineistosta, alue 213308,

2

hyvaksyy MRA 27 §:n mukaisesti nahtaville 11.10.2023 paivatyn
Laakakivi-Laajalahti, etelainen - Bredsten-Bredvik, sddra asemakaavan
muutosehdotuksen, piirustusnumero 7393, 16. kaupunginosassa Pohjois-
Tapiola, alue 213308,

3
pyytda asemakaavan muutosehdotuksesta tarvittavat lausunnot seka
toimialojen kannanotot.

Keskustelun aikana puheenjohtaja Jarvisen kannattamana teki seuraavan
asian palautusehdotuksen: "Lautakunta palauttanee kaavaehdotuksen
valmisteltavaksi siten, ettd korkeimpana kerroslukuna sailyy nykyinen II.”

Keskustelun palautuksesta paatyttya puheenjohtaja totesi, etta oli tehty
kannatettu asian palauttamista koskeva ehdotus ja asiasta on



Paatos

Liitteet

Oheismateriaali

aanestettava. Kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyi puheenjohtajan
aanestysehdotuksen, etta ne, jotka kannattavat asian kasittelyn jatkamista
aanestavat JAA ja ne, jotka kannattavat palautusehdotusta aanestavat El.
Aanestyksessa JAA dania tuli 9 ja EIl 4ania 4. Adnestyksen jalkeen
puheenjohtaja totesi kaupunkisuunnittelulautakunnan yhdeksalla (9)
aanella neljaa (4) vastaan hylanneen palautusehdotuksen ja jatkavan
asian kasittelya.

Asian kasittelyn jatkuessa Sammallahti Jarvisen kannattamana teki
seuraavan muutosehdotuksen: "Muutetaan kohta viherkaton
vaatimuksesta muotoon "Rakennuksiin on rakennettava joko viherkatto tai
tontin hulevesille on rakennettava viivytysallas.”

Keskustelun paatyttya puheenjohtaja totesi, etta oli tehty kannatettu
muutosehdotus ja asiasta on danestettava. Kaupunkisuunnittelulautakunta
hyvaksyi puheenjohtajan aanestysehdotuksen, etta ne, jotka kannattavat
esittelijan pohjaehdotusta danestavat JAA ja ne, jotka kannattavat
muutosehdotusta danestavat El.

Aanestyksessa JAA &ania tuli 3 ja El 4ania 9 seka 1 tyhja aani.
Aanestyksen jalkeen puheenjohtaja totesi kaupunkisuunnittelulautakunnan
yhdeksalla (9) aanelld kolmea (3) vastaan, yhden (1) &anestaessa tyhjaa,
paattdneen hyvaksya Sammallahden muutosehdotuksen.

Aanestyslista on poytakirjan liitteena.
Kaupunkisuunnittelulautakunta

Esittelijan ehdotus kaupunkisuunnittelulautakunnan kokouksessa
tekemalld muutoksella hyvaksyttiin danestyksen jalkeen.

1 213308 Laakakivi-Laajalahti, etelainen muistutusten yhteenveto ja
vastineet
2 213308 Laakakivi-Laajalahti, eteldinen lausuntojen seka

kannanottojen lyhennelmat ja vastineet

- 213308b Laakakivi-Laajalahti, etelainen asemakaava

- 213308b Laakakivi-Laajalahti, eteldainen havainnekuva

- 213308 Laakakivi-Laajalahti, eteldinen kaavaselostus

- 213308 Laakakivi-Laajalahti, eteldinen kaavaselostuksen liitteet



