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Yleista mielipiteista

Mielipiteita jatettiin yhteensa 52 kappaletta. Suurin osa mielipiteista jatettiin asema-
kaavan muutokseen rajautuvilta kerrostalo- ja rivitaloalueilta ja niiden valittémasta Ia-
heisyydesta. Enemmistd eli 35 mielipidettd piti rakentamista lilan massiivisena, muttei
vastustanut itse kaavahanketta. 12 mielipiteessa vastustettiin kaavahanketta ylei-
sesti. Lisaksi mielipiteista kaksi oli positiivisesti kaavan suhtautuvia ja yksi neutraali.

Paakohdat koskivat rakentamisen tehokkuutta ja korkeutta seka kaavamuutoksen
vaikutuksia naapuruston nakymiin, varjostuksiin, likennemaariin ja palvelutarjontaan.

Lisaksi osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jatettiin 120 henkildn allekirjoittama ad-
ressi "Olari ei saa muuttua nukkumal&hioksi ja Papinniityn paikoituksen talo tulee
kunnostaa ja sailyttaa ja samalla sen palveluiden monimuotoisuus!” Adressissa tuo-
daan esille huoli uuden rakentamisen maarasta ja yksipuolisesta kayttotarkoituk-
sesta. Nykyinen rakennus halutaan sailyttaa erityisesti sen monipuolisen palvelutar-
jonnan vuoksi. My6s nykyisen rakennuksen korkeutta ja sijaintia tontilla pidetdan alu-
eelle sopivana. Olarinkadun luonnetta ei saa muuttaa.

Kaupunkikuva ja rakentamisen maara

26 mielipiteessa nostettiin esiin, etteivat ehdotetut rakennukset sovi alueen alkuperai-
seen ymparistdon ja ehedan kaupunkikuvaan. Olarin idean mukaan korkeat talot kuu-
luvat korkeille maille ja matalat matalammalle eika valmisteluaineiston suunnitelma
noudata tata. Rakennukset tulisi sovittaa mittasuhteiltaan ja materiaaleiltaan ymparis-
ton arkkitehtuuriin, nyt néin ei ole tehty. Punatiiliset julkisivut ovat olennainen osa alu-
een arkkitehtuuria. Rakennusmassat tulee pilkkoa osiin eika ikkunoita saa sijoittaa
vastakkain olemassa olevien rakennusten ikkunoiden kanssa.

Alue tiivistyy liikaa eika viheralueita ole riittdvasti. Rakentaminen poikkeaa Olarinka-
dun ymparistosta, muualla kadun varrella ei ole korkeita rakennuksia. Rakentaminen
kaventaa ja pimentda myos Olarinkadun katutilaa. Viheristutukset katoavat tontin ja
kadun valistd. Samalla rakennus peittda Olarin alueen sisdantulondkyman. Myos
pohjoispuolen naapuritontin parkkihallin kehittdmismahdollisuudet tulisi huomioida
samalla. Suuret rakennukset tulisi rakentaa sinne, missa on tilaa eli uusille alueille
kuten Suurpeltoon, tai metroasemien laheisyyteen.

Suunnitellut rakennukset tulevat liian Iahelle nykyisia kerrostaloja ja niiden ikkunoita.
Erityisesti tdma koskee tontin 22120/6 rakennusta eli kaavan pohjoisnurkkaa. Yh-
dessa mielipiteessa ehdotetaan pohjoisimman rakennuksen siirtoa korttelialueen
pohjoispuolelle, jolloin se ei olisi naapureiden nakymien edessa. Talldin kavelyreitti
Olarinkadun ylittavalle sillalle kulkisi korttelin sisdpihan kautta.
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39 mielipiteessa todettiin, ettd rakennukset ovat lilan massiivisia ja korkeita. Raken-
nusoikeutta on liikaa (€=2.52, naapurissa 22120/1 e=2.07). Tama heikentaa naapu-
rien nakymia ja vahentaa asuntoihin saatavaa paivanvaloa. Erityisen suuri haitta olisi
niille pienille kerrostaloasunnoille, joissa ikkunat ja parvekkeet ainoastaan itdan kohti
suunniteltuja rakennuksia. Rakennukset varjostaisivat naapurikerrostalojen lisaksi
my0s vastapaisten rivitalojen pihoja ja alueen luonnonlaheinen ilme ja viihtyisyys
heikkenisivat. Rakennusten ilme olisi myds kaupunkikuvassa liian hallitseva.

Osassa mielipiteista toivottiin korkeintaan nykyisen rakennuksen korkuisiksi, mutta
my0s vaihtelevaa kerroslukua 5-8 ja yleisesti rakennusten madaltamista esitetysta
ehdotettiin. Korkeammat rakennukset voisivat sijaita tontin paissa ja matalammat
Olarinkadun varressa. Tornitalot eivat sovi alueen kaupunkikuvaan. Matalammat ra-
kennukset eivat poistaisi kokonaan asuntojen ndkdaloja ja veisi naapureilta paivanva-
loa.

10 mielipiteessa toivottiin nykyisen rakennuksen sailyttdmista, peruskorjaamista ja
korkeintaan kayttdtarkoituksen muutosta. Eraassa mielipiteessa oltiin huolissaan ny-
kyisen pysakaintilaitoksen korottamisvaihtoehdosta. Talldin naapuritonttien pihat jaisi-
vat "kuoppaan”.

Vastine:

Kaavaehdotuksessa on pyritty noudattamaan Kuitinmaen alueelle tyypillisid suunnit-
teluperiaatteita. Rakennukset liittyvat korttelin suorakulmaiseen koordinaatistoon ja
niiden paaasiallisena julkisivumateriaalina tulee kayttaa punaista tiilta. Varilasin kayt-
toon tehosteena kannustetaan. Kaavassa on erillinen maarays koskien ymparistoon
sovittamista: "Rakennusten tulee massoittelultaan, mittasuhteiltaan, julkisivujen kasit-
telyltdan seka kaytettavien materiaalien osalta muodostaa hallittu ja harmoninen ko-
konaisuus olevan ympariston kanssa. Julkisivumateriaalien tulee olla korkealuokkai-
sia ja detaljoinnin viimeisteltya. Kortteli- ja katualueiden rajapinnat tulee sovittaa yh-
teen korkojen, varien ja materiaalien osalta. ” Suunniteltuja rakennuksia on madal-
lettu siten, etta ne jaavat naapuritonttien korkeampia asuinkerrostaloja matalammiksi.

Rakennusten sijoittelulla on pyritty minimoimaan naapurikiinteistdjen asuntojen naky-
mien peittymista. Korkeampi rakentaminen on sijoitettu korttelialueen etelapaahan
myos kaupunkikuvallisista syista, jotta alueelle muodostuu kaupunkikuvallisesti sel-
kea kulmaus.

Valmisteluaineiston nahtavilldolon jalkeen rakentamisen maaraa korttelissa on pie-
nennetty. Rakennusoikeutta on laskettu noin 10 000 k-m?:std 6 600 k-mZ:iin. Kaavan
korttelitehokkuus on nyt e=1.56. AK-1-korttelialueen tehokkuus on e=2.44. Asuinra-
kennusten maaraa on vahennetty neljasta kahteen ja kerrosluku laskettu yhdeksasta
(IX) seitsemaan ja kahdeksaan kerrokseen (VII-VIIl). Rakennusten ilmetta on keven-
netty kaventamalla rakennusmassoja.
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Nykyisen pysakointilaitoksen sailyttdmisen osalta ei 16ydetty tyydyttavia ratkaisuja,
joten siita luovuttiin. Nyt suunniteltu pysakdintilaitos tulee nousemaan naapuritonttien
maanpintaa korkeammalle vain porrashuoneen osalta.

Olarinkadun katutilaa levennetaan n. 3,2—3,5 metrid. Komeetankadulle varataan tilaa
lisdkaantymiskaistalle. Katualueiden rajanmuutoksella varmistetaan pikaraitiotien to-

teutumisedellytykset. Asemakaavaehdotuksessa on maaratty, etta katualueeseen ra-
jautuva aukiomainen tontin osa tulee istuttaa puin ja pensain. Katualueiden viheristu-
tukset suunnitellaan tarkemmin kadun toteutussuunnittelun yhteydessa, mutta kaava-
vaiheessa on pyritty mahdollistamaan niiden toteutuminen tilavarauksin.

Kaupunki valmistelee asemakaavan muutoksia padosin maanomistajan pyynnosta.
Kaava-alueen pohjoispuolisen pysakdintilaitoksen kehittdmismahdollisuuksia voidaan
tutkia tarkemmin maanomistajien niin halutessa.

Kaavan tavoitteena on kehittaa MAL-tavoitteiden mukaisesti alueen asuinymparistoa.
Nykyinen rakennus on huonokuntoinen ja vajaakaytdlla, ja alueella on painetta tay-
dennysrakentamiseen. Nykyinen asuntokanta on otettu suunnittelussa huomioon ra-
kennusten sijoittelussa ja rakentamisen maarassa.

Liikenne ja pysakointi

Alueen liikenteen lisdantymisesta oltiin huolissaan 20 mielipiteessa. Asukasmaaran
kasvaessa my0s alueen liikenne lisdantyy. Olarinkadun liikenneympyra on jo nykyi-
selldan ruuhkainen ja ruuhkaantuu entisestaan. Uudet rakennukset heikentavat ris-
teysalueen nakemia ja heikentavat liikenneturvallisuutta. Lisdantyva liikenne heiken-
tdd myos ilmanlaatua ja lisdisi melua entisestaan. Myos Matinkylan metroaseman
syottoliikenne vaikeutuu suuren uudisrakennuksen my6ta. Lisdantyva lilkenne on
vaaraksi erityisesti pienille koululaisille.

Alueella on lilan vahan parkkipaikkoja. Rakennukseen on syyta suunnitella riittavasti
paikoitustilaa sen kayttgjille joko sisapihalle tai maan alle. Myds vuokrattaville tai
muuten maksullisille paikoille voisi olla kysyntaa. Naapureita huolestuttaa heidan rasi-
tepaikkojensa kohtalo, riittdvyys ja hinta. Pysakéintia ja varastoja tulisi sijoittaa maan
alle, jolloin ne eivat nosta rakennuksen korkeutta.

lltapaivansillan yhteytta ei saisi muuttaa tai heikentda. Esteetdn yhteys pientaloalu-
eelta vastapaiselle bussipysakille ja Kuitinmaenraitille Olarinkadun yli on tarkea erityi-
sesti koululaisille. Reitille ei saa tulla esimerkiksi portaita, jotka paitsi hankaloittavat
pyoéran, lastenvaunujen tai muiden kanssa liikkumista, aiheuttavat vaaratilanteita. Yh-
teyden varressa oleva leikkipaikka on hukka tilaa, joka tulisi ottaa taysimaaraisesti
kayttoon.

Kaava-alueen etelapaadyssa tulee huolehtia pihan ja kavely-/pyorailyliikenteen aluei-
den erottamisesta ja riittdvasta leveydesta ja liikenteen sujuvuudesta.
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Uudisrakennuksen tulee mahdollistaa raidepysakki eika se saa pilata massiivisuudel-
laan ja kadussa kiinni olemisella Olarinkadun vehreda bulevardia. Kadulla on myds
Espoon ensimmainen pydrailybaana. Kevyen liikenteen vaylien viihtyisyyteen pitaa
kiinnittdad huomiota.

Kallion paalla olevan naapuritalon asukkaiden esteetdn kulku ei toteudu enaa uu-
dessa suunnitelmassa. Nykyisellaan parkkitalon lapi paasee kulkemaan esteetto-
masti bussipysakeille ja Prismaan ja tama mahdollisuus tulisi sailyttaa.

Kaava vaikeuttaa pelastusajoneuvojen liikkennetta naapuritonteilla.

Vastine:

Uuden asuinkorttelin laskennallinen liikennetuotos on noin 180 ajoneuvoa vuorokau-
dessa. Nykyinen asemakaava mahdollistaa korttelissa toimintoja, joiden laskennalli-
nen liikennetuotos on tata suurempi, joten asemakaavamuutos pienentda Komeetan-
kadun laskennallista likennemaaraa. Nykytilanteessa korttelissa ei kuitenkaan ole
kaikkia asemakaavan mahdollistamia toimintoja, joten asuinkorttelin toteutuessa lii-
kennemaara tulee lisdantymaan nykytilanteeseen nahden. Muutos on kuitenkin alu-
een muihin likennemaariin verrattuna vahainen. Melun ja ilmanlaadun kannalta muu-
tos ei ole merkittava.

Asemakaavaehdotuksessa Olarinkadun ja Komeetankadun katualueita levennetaan,
jolla varaudutaan raitiotien ja pysakin toteuttamiseen Olarinkadulle seka nykyisen
kiertoliittyman muuttamiseen valo-ohjatuksi nelihaaraliittymaksi. Tilavarauksissa on
huomioitu Komeetankadun kdantymiskaista, jolla pyritddn varmistamaan liikenteen
sujuvuus myos nelihaaraliittyman toteutuessa. Valo-ohjaus parantaa liittyman turvalli-
suutta. Ratkaisu edellyttda kuitenkin asemakaavamuutosta myds korttelissa 22122,
joka ei sisally tdhan asemakaavamuutokseen. Liittyman ratkaisut suunnitellaan tar-
kemmin katusuunnitelmassa, kun raitiotien toteutuksesta on paatds. Ennen raitiotien
toteutusta kiertoliittyma voidaan sailyttaa nykyisellaan. Katualueen rajauksessa on
my6s huomioitu riittdvat ndkemat liittymassa.

Asemakaavaehdotuksessa on osoitettu suunnittelualueen pohjoisosaan pysakaintilai-
tos, joka palvelee seka uudisrakennuksia ettd naapuritonttien nykyisia asuinraken-
nuksia. Pysakointilaitos on mitoitettu niin, ettd sinne on mahdollista toteuttaa myos
nykyisin toteuttamattomat naapurien rasitepaikat. Pysakadintilaitoksessa voidaan
my0s varautua sen toteuttamiseen vaiheittain. Asemakaavalla ei oteta kantaa, milloin
naapuritonttien toteuttamattomat rasiteautopaikat tulisi toteuttaa eikd miten niiden
kustannukset jakautuvat. Asemakaavalla ei myéskaan oteta kantaa siihen miten py-
sakointipaikkoja hallinnoidaan, joten halutessaan toteuttaja voi osoittaa osan pai-
koista vieras- tai asiakaskayttéon. Pysakointilaitos on suunniteltu siten, etta se sijoit-
tuu osittain maan alle ja alueen maastonmuotojen seurauksena sen kattotaso sijait-
see lahella naapuritonttien piha-alueiden korkeusasemaa.
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Palvelut

lltapéivansilta ja sen yhteydessa sijaitseva aukio eivat sisdlly asemakaavamuutosalu-
eeseen, joten niihin ei oteta tdssa yhteydessa kantaa. Mahdolliset muutokset esite-
taan erillisissd asemakaavahankkeissa tai katusuunnitelmissa.

Asemakaavaehdotuksen mukaiset katualueet mahdollistavat erotellut jalankulku- ja
pyoratiet Olarinkadun molemmin puolin sekd Komeetankadun eteldreunassa. Katujen
ratkaisut suunnitellaan tarkemmin katusuunnitelmavaiheessa.

Uudisrakennuksen sijoittelu ja asemakaavaehdotuksessa esitetty katualueen rajojen
muutos mahdollistaa raitiotiepysakin toteuttamisen Olarinkadulle. Ennen raitiotien to-
teuttamista nykyiset katupuut on mahdollista sailyttda. Pysakin toteuttamisen yhtey-
dessa kadun liikennejarjestelyja on tarpeen muuttaa ja kasvillisuudelle varattu tila ka-
tualueella vahenee. Tarkemmin kasvillisuus suunnitellaan katusuunnitelmavaiheessa.
Asemakaavaehdotuksessa on maaratty, etta katualueeseen rajautuva aukiomainen
tontin osa tulee istuttaa puin ja pensain.

Kulku pysakdintilaitoksen |api naapuritonteilta kadulle ei ole asemakaavalla maarat-
tava asia. Osapuolet voivat halutessaan sopia kulkemisesta myos jatkossa. Asema-
kaavamuutoksella ei ole mydskaan vaikutusta naapuritonttien pelastusajojarjestelyi-
hin.

23 mielipiteessa oltiin huolissaan kaava-alueen palveluiden vahentymisesta. Kaava-
alueelta katoavat liikuntatilat, huoltoasema ja runsaasti muita palveluita, joita mielipi-
teiden jattajat ovat hyddyntaneet. Naiden toivottiin sailyvan alueella ja niitd ennemmin
kehitettavan kuin vahennettavan. Erityisesti liikuntasalin katoaminen huoletti. Nykyi-
sen liiketilan maara tulisi ottaa kaavamuutoksessa vahimmaisvaatimukseksi. OAS-
vaiheessa suunniteltujen liiketilojen maara, 580 k-m?2, on aivan liian pieni. Liikeraken-
nusten muuttaminen asuinrakennuksiksi tekee Olarista pelkan nukkumalahion, ellei
suunnittelussa oteta huomioon my®0s erilaisia liike-, palvelu- ja harrastustoimintoja.
Kasvava asukasmaara vaatii myos liséda palveluita, jotka hanke tulisi velvoittaa raken-
tamaan. Komeetanristin sijainti on asiakasvirtojen nakdkulmasta hyvalla paikalla. Pal-
veluita ei tule keskittaa pelkastaan yhden toimijan kiinteistéon Matinkylaan. Poistuva
liikuntatila tulee korvata.

Nykyisen rakennuksen kayttotarkoitusta voitaisiin muuttaa palveluihin. Alueella on
paljon vanhoja ja heikosti likkuvia ihmisia, joille l&hipalvelut ovat tarkeita. Talossa
voisi esimerkiksi olla vanhuspalveluita, paivakoti, musiikkiopistotoimintaa, liikuntapal-
veluja, kulttuuria, tai nuorisotilaa. Nykyisen talon rakenteet sallivat tilojen muunnelta-
vuuden keveiden valiseinien ansiosta.

Vastine:

Rakennuksen nykyinen kayttdaste on maanomistajan mukaan noin 60 %, eli 40 %
tiloista on tyhjillaan. Kaava-alueella toiminut huoltoasema lopetti toimintansa vuonna
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2022 ja koulutilat ovat olleet tyhjilldan vuodesta 2017. Kaavan myo6ta palveluiden
maara korttelissa vahenee, mutta alueellisesti muutos ei ole merkittava. Valittomasti
kaava-alueen etelapuolella sijaitsee paivittaistavarakaupan suuryksikko, ja Matinky-
Ian keskustan monipuoliset palvelut ovat n. 600 metrin paassa. Alueellisesti sopivaksi
liiketilojen maaraksi asuinkerrostalojen kivijalassa paakatujen, kuten Kuitinmaentien
ja Olarinkadun, varressa on arvioitu 5 % rakennusten kerrosalasta. Komeetanristin
kaavaehdotuksessa asuinkerrostalojen kivijalkaan on osoitettu rakennettavaksi vahin-
taan 220 k-m? liike-, toimisto- ja myymalatilaa, ja 200 k-m? lisdrakennusoikeudella
kannustetaan rakentamaan niitd kaavan minimivaadetta enemman. Liiketilan minimi-
maaraa on alennettu tavoitetasosta, koska kortteliin kohdistuu rasitteena poikkeuksel-
lisen suuri maara naapurikiinteistojen pysakointia.

Kaavamuutoksen seurauksena alueen laskennallinen asukasluku kasvaa noin 130
asukkaalla. Asukkaiden tarvitsemat palvelut, kuten paivakoti ja koulutilat, saadaan
jarjestettya nykyisten ja jo suunnitteilla olevien tilojen puitteissa. Kaava-alueen koulu-
tiloille ei ole arvioitu olevan tarvetta enaa tulevaisuudessa.

Nykyinen rakennus ei sovi ilmanlaadun suositusetaisyyksien vuoksi herkille kohteille,
kuten paivakotitoiminnalle tai vanhuspalveluille. Useat tilat ovat alkuperaiskunnossa
ja vaatisivat uusimista. Kaava ei estd muiden kuin herkkien kohteiden palvelu- ja liike-
tilojen toteutumista tontille.

Ymparistohairiot ja kunnallistekniikka

22 mielipiteessa nostetaan esiin tydmaan aiheuttama haitta ymparistolle. Rakenta-
misaikainen tydmaa aiheuttaa asukkaille melu-, pdly- ja likennehaittaa mahdollisesti
usean vuoden ajan. Tydmaa aiheuttaa naapurikiinteistdille arvonlaskua. Kallion rajay-
tystoista voi aiheutua naapurirakennuksiin rakennevaurioita.

Lahinaapureiden pysakaintipaikat sijaitsevat kaava-alueella. He olivat huolissaan py-
sakoinnin jarjestamisesta tydmaa-aikana. Paikkojen tulisi olla lahietaisyydella. Ko-
meetankujalle ajon tulee onnistua myos tydmaa-aikana.

Nykyinen pysakdintilaitos on korjattu 2016. Muilta osin rakennus on paastetty tarkoi-
tuksella huonokuntoiseksi. Ei ole ekologisesti kestavaa purkaa rakennuksia. Uuden
rakennuksen materiaalit kuluttavat luonnonvaroja. Nykyisen rakennuksen peruskor-
jaaminen ja kayttotarkoituksen kehittdminen olisi ympariston kannalta paras ratkaisu.

Alueen hulevesijarjestelmat ovat ylikuormittuneita.

Vastine:

Rakentamisen aikaiset haitat tulee ottaa huomioon rakennusta suunniteltaessa. Ra-
kentaja on vastuussa rakentamisen aiheuttamista vahingoista naapurikiinteistdille.



8 (11)

ESPOO
ESBO

Nama asiat eivat kuitenkaan kuuluu kaavoituksen ratkaistaviksi vaan kasitelldan ra-
kennusvalvonnan toimesta rakennuslupa- ja rakentamisvaiheessa. Kaava-alue sijait-
see Matinkylan jatkuvasti kehittyvan keskusta-alueen reunalla, hyvien joukkoliiken-
neyhteyksien varrella, joten alueen kehittdminen on luontevaa.

Valiaikaisen pysakainnin jarjestdminen ja mahdollisten rajaytystdiden suunnittelu niin,
etteivat naapurirakennukset vaurioidu, on rakentajan vastuulla. Tyémaa-aikaiset lii-
kennejarjestelyt suunnitellaan erikseen ja ne hyvaksyy Espoossa Kaupunkitekniikan
keskus.

Nykyisen rakennuksen tiloista vain 60 % on maanomistajan arvion mukaan kaytossa.
Kaupungin hallinnoimat, rakennuksen toisen kerroksen kattavat koulutilat on poistettu
kaytosta eika niille ole enda tarvetta. Rakennuksen osalta on tehty vaihtoehtotarkas-
teluja, joissa esimerkiksi rakennuksesta saastettaisiin vain pysakointiin kaytettava
puoli, mutta toimivia ratkaisuja ei ole maanomistajan mukaan 16ytynyt. Rakennuksella
on korjausvelkaa, mutta perusteellista korjausta ei ndhda kannattavana, koska kay-
tossa olevien tilojen vuokrataso on maanomistajan mukaan paaosin liiketaloudelli-
sesti kannattamaton. Pysakoaintilaitoksessa on tehty vuonna 2016 korjauksia, jotka oli
pakko tehda paaosin kayttéturvallisuuden takaamiseksi.

Kaavamuutos ei heikennd hulevesijarjestelman tilaa. Nykyiselldan korttelialueen ra-
kentamattomat alueet on lahes kokonaan paallystetty vetta 1apaisemattomilla materi-
aaleilla. Asemakaavan muutoksen jalkeen osa korttelialueesta jaa maanvaraiseksi ja
pysakointilaitos vaaditaan toteutettavaksi osittain viherkatollisena. Lisaksi kaavan
korttelialueilla tullaan noudattamaan tavanomaista suurempaa hulevesien viivytys-
vaadetta. Hulevesien viivytysvaade kaava-alueella tulee olemaan 1,5 m?® 100 m? vetta
lapaisematonta pintaa kohden. Tavanomainen vaade on 1,0 m3.

Sosiaaliset ja kulttuurilliset vaikutukset

Kohteeseen ei ole tehty rakennushistoriaselvitysta, vaikka se sijaitsee Olarin alueella.
Taloudellinen kiinteistojalostus tai metro ei voi olla ensimmainen asemakaavaperuste
Olarissa.

Uudet asukkaat tuovat alueelle levottomuutta ja turvattomuutta, ja l1apikulku naapuri-

tonteilla lisdantyy. Lisaksi uudisrakennuksista ja niiden pihasta aiheutuisi melua naa-
pureille, kun aani jaa kimpoilemaan rakennusten valiin. Tata tapahtuu jo nykyisen py-
sakointirakennuksen kanssa.

Valmisteluaineistossa esitetyt asunnot ovat padosin pienia. Pienet asunnot lisdavat
asukkaiden vaihtuvuutta ja aiheuttavat epajatkuvuutta ja hairiéita. Tontille tulisi raken-
taa perheiden tarpeisiin riittavan suuria asuntoja.

Rakennus tulee liian lahelle naapureita. Rakennukset tulee suunnitella niin, ettei uu-
sien asuntojen ikkunoista ndy suoraan sisdan muihin asuntoihin. My6s parvekkeiden
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tulisi antaa yksityisyytta eika olla kokolasiparvekkeita. Naapuriasuntojen arvo laskee
uuden rakentamisen ollessa niin massiivista ja asuntojen nakymien peittyessa.

Yhdessa mielipiteessa vaitettiin suunnitelmien olevan rakennusjarjestyksen 7 §, joka
kasittelee rakennuksen ja sen osien sallittua etdisyyttd naapuritontin rajasta, vastai-
nen. Rakennuksen tulisi rakennusjarjestyksen mukaan sijaita vahintaan 4 metrin
paassa rajasta ellei siihen ole erityista syyta tai jos asemakaava tai naapuritontin
omistaja sen sallii. Naapuriyhtion mielesta heita ei kohdella tassa yhdenvertaisen
kohtelun periaatteen mukaan.

Vastine:

Espoon kaupunginmuseo on ottanut nykyisen kiinteiston sailymiseen kantaa sahko-
postilla ja todennut, ettd rakennukseen ei museon arvion mukaan liity niin merkittavia
arvoja, etta ne olisivat purkamisen ja uudisrakentamisen esteena. Kaupunkirakenteen
taydentamiseen paikka on suhteellisen luonteva.

Suunnittelualuetta koskee Olarin keskeisten alueiden inventointi, arvotus ja kehitta-
misperiaatteet, 8.5.2019, jossa rakennusta on luonnehdittu kaupunkikuvallisesti ar-
vokkaaksi, mutta ei ole esitetty sailytettavaksi (s.111 ja 113). Suunnittelualue on to-
dettu muutosherkkyydeltaan muutoksia kestavaksi alueeksi (s.118). Erillista raken-
nushistoriaselvitysta ei nain ollen ole katsottu tarpeelliseksi.

Kaavaehdotuksessa uuden korttelialueen piha on valmisteluvaiheen suunnitelmista
poiketen viereisia asuintontteja matalammalla eikd mahdollista I&pikulkua niille. Ton-
teille on suora kulku ainoastaan pysakaintilaitoksen katon kautta. Talla yhteydella hel-
potetaan pysakointilaitoksessa pysakdivien kulkua pysakointilaitoksen ja asuntonsa
valilla. Mydskaan Meteorinradalta Komeetankadulle ei muodostu suoraa lapikulkuyh-
teyttd tontin lavitse. Pysakointilaitokseen on mahdollista jarjestaa kulunvalvonta, jol-
loin ylimaaraista lapikulkua ei tapahdu. Alueelta poistuu tyhjillaan olevia liike-, toi-
misto- ja koulutiloja, joka usein parantaa alueen turvallisuutta.

Sisapihalle tulee kaavaehdotuksen mukaan istuttaa puita monikerroksellista kasvilli-
suutta ja pysakointilaitoksen katto tulee toteuttaa oleskelualueiden ulkopuolella viher-
kattona. Huokoiset pinnat, kuten kasvillisuuden peittamat alueet, imevat melua ei-
vatka heijasta sitd ymparistddn yhta voimakkaasti kuin esimerkiksi asfaltti. Jatkossa
pysakainti ja pysakointilaitokseen ajo tapahtuu kansipihan alla ja laitoksen sisalla eika
tastd enaa aiheudu melua naapurikiinteistoihin, kuten nykytilanteessa tapahtuu.

Kaavaehdotuksen tueksi laaditussa korttelisuunnitelmassa asunnot vaihtelevat yksi-
Oista viisidihin. Maarallisesti eniten on kaksioita ja kolmioita. Yksidista, nelidita ja viisi-
Oita on kutakin yhta paljon. Kaavassa ei ole nahty tarpeelliseksi maarata asuntojen
kokojakaumasta.

Valmisteluvaiheen jalkeen rakennusten sijoittelua ja korkeutta on muutettu siten, etta
ne ottavat naapurien ndkymat ja asuntojen yksityisyyden paremmin huomioon. Uudet
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asuinrakennukset on sijoitettu siten, etta Iahimmas tuleva uusi rakennus on sijoitettu
paadyt vastakkain tontin 22120/7 matalamman asuinrakennuksen kanssa. Paatyjen
valiin jaa noin 20 metria. Olemassa olevan rakennuksen ikkunat aukeavat paaosin
pitkien sivujen suuntiin. Toinen uusi asuinrakennus on sijoitettu samansuuntaisesti
tontin 22120/7 korkeamman asuinrakennuksen kanssa ja naiden valiin jaa noin 35
metria ja olemassa olevaa puustoa. Naapuritontin rakennuksen ylimmat 3-4 kerrosta
nakevat uudisrakennuksen yli. Tontin 22120/6 asuinrakennuksen edessa puolestaan
on enaa pysakoaintilaitos, joka ei nouse asuinrakennuksen ensimmaista kerrosta kor-
keammalle. Laitoksen etaisyys lahimmaista naapuritontin julkisivusta on noin 12 met-
ria. Pysakaéintilaitoksen pysakdintikaton sijasta asunnoista jatkossa nakyisi siis asuin-
kerrostalon vehrea sisapiha ja viherkattoa. Asemakaavan muutoksen mahdollista vai-
kutusta asuntojen arvoon on mahdotonta arvioida luotettavasti. Nykyinen asema-
kaava sallii tontille kuusikerroksisen rakennuksen rakentamisen (VI), mika on ainoas-
taan 1-2 kerrosta matalampi kuin nyt esitetty rakentaminen. Nykyisen tontin pohjois-
osan osalta suurin sallittu kerrosluku laskee kahdella kerroksella.

Rakennusjarjestys ohjaa rakentamista silloin, kun asiasta ei ole tarkemmin asema-
kaavassa maaratty. Rakennusjarjestyksen maaraysta ei sovelleta, jos asemakaa-
vassa on maaratty asiasta toisin. Kaavalla rakennus voidaan esimerkiksi sijoittaa ra-
kennusjarjestyksen antamia minimietaisyyksia lahemmas naapuritontinrajaa, jos se
nahdaan tarpeelliseksi. Komeetanristin kaavaehdotuksessa osa rakennusaloista on
osoitettu rakennusjarjestyksessa esitettyad lahemmas tontinrajaa. Viereisen kortteli-
alueen kaava ei salli rakentamista alle 8 metrin paahan rajasta, joten minimietaisyy-
det olemassa oleviin rakennuksiin tayttyvat paloturvallisuuden nakékulmasta. Tavan-
omaisesta 4 metrin etaisyydesta rajaan on paatetty poiketa, jotta jo rakennettujen
asuinkerrostalojen asuntojen nakymat sailyisivat mahdollisimman pitking ilman etta
rakennusoikeuden maara tippuu tasolle, jolla kortteliin toteutettavien rasitepaikkojen
maara olisi kohtuuttoman suuri asuinrakentamisen maaraan nahden.

Espoon etelaosien yleiskaavan vastaisuus

Eteldosien yleiskaavassa alue on merkitty nykyisellaan sailyvaksi alueeksi, jonka
asemakaavoja muutettaessa turvataan nykyisen rakennuskannan sailyminen ja ym-
paristdkuvaan soveltuva kehittdminen. Asemakaavan muutos on mielipiteen jattajan
mielesta naiden periaatteiden vastainen.

Espoon etelaosien yleiskaavassa Olarin asuntoalue on merkitty kaupunkikuvallisesti
arvokkaaksi alueeksi, joka kuuluu seudullisesti ja paikallisesti merkittaviin kulttuuriym-
paristoihin. Aluetta koskee yleiskaavan maarays: "Kaupunkimaisema, jonka raken-
nus-, ja kulttuurihistoriallisia arvoja seka kaupunkikuvaa on suojeltava. Suojelu ei
koske yksittaisia rakennuksia, vaan kohdistuu alueen ominaispiirteiden vaalimiseen.
Alueiden kehittamisen tulee tapahtua niiden omista Iahtokohdista kasin ja alueen eri-
tyisarvojen sanelemin ehdoin. Alueen suunnittelussa ja rakentamisessa tulee asettaa
erityinen paino alueiden ominaisluonteen sailymiseen.”
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Mielipiteissa viitataan myds Espoon eteldosien yleiskaavan kohtaan 3.7.2: Raken-
nettu ymparistd. Mainituissa kohdissa kasitelldan uuden rakentamisen sovittamista
rakennetun ymparistdon suojeluarvoihin ja painotetaan alueiden ominaispiirteiden sai-
lyttdmista tdydennysrakentamistoimenpiteiden yhteydessa.

Kaavamuutos kohdistuu yleiskaavan kulttuurihistoriaa ja —ymparistéa kasittelevissa
litteissa luokan 2 alueelle eli alueelle, joka sisaltaa sailyneisyytensa ja esteettisyy-
tensa takia tarkeita piirteita. Alue kuuluu seka paikallisesti etta seudullisesti arvok-
kaiksi luokiteltuihin kulttuuriymparistoéihin. Suunniteltu uudishanke korkeudessaan ja
laajuudessaan on ristiriidassa naiden tavoitteiden kanssa.

Suunnitelmaa vaitetaan yleiskaavan kohdan 3.10, Ymparistoriskit ja hairidtekijat, vas-
taseksi. Kohdassa todetaan, etta liian lahelle likennevaylia tai pysakointialueita ei lii-
kenteen paastdjen vuoksi pida sijoittaa asuntoja, paivakoteja, kouluja ja sairaaloita.

Vastine:

Komeetanristin suunnittelualue sijaitsee Espoon eteldosien yleiskaavan asuntoalu-
eella (A), jonka tavoitteena on monipuolinen asuntotarjonta, sekoittuva kaupunkira-
kenne seka palvelujen ja julkisen liikenteen huomioon ottaminen asuntoalueiden
suunnittelussa. Suunnittelualue ei sijaitse Olarinmakeen osoitetulla kaupunkikuvalli-
sesti arvokkaalla alueella. Kaava-alueelta RKY-alueelle on etaisyytta n. 600 metria.

Espoon etelaosien yleiskaavan selostuksessa esiintyvat rakennetun ympariston
suunnitteluohjeet koskevat vain niita alueita, joissa on kaytetty rakennetun ymparis-
ton kaavamerkintaa. Naitd ovat muinaismuistoalueet, kylakuvallisesti tai maisemaku-
vallisesti arvokkaat alueet, kaupunkikuvallisesti arvokkaat alueet, historialliset alueet
tai sailytettavat alueet. Naita edelld mainittuja kaavamerkint6ja ei sijaitse Komeetan-
ristin suunnittelualueella tai sen valittdmassa laheisyydessa. Rakennettua ymparis-
toa koskevat kaavamerkinnat voi tarkistaa Espoon eteldosien yleiskaavan selostuk-
sen sivulta 58.

Rakentamisen tarkempi sopeutuminen olevaan kaupunkirakenteeseen ja tiivistami-
seen seka taydentymisen kullekin alueelle soveltuvat ratkaisut tutkitaan ennen raken-
tamista laadittavilla asemakaavoilla. Suunnitteluratkaisun vaikutuksista alueen kau-
punkikuvaan on vastattu tarkemmin kaupunkikuvaa ja rakentamisen maaraa koske-
vassa vastineessa.

limanlaadun osalta kaavoituksessa on tarkasteltu HSY:n ohjeistuksen mukaisia asu-
misen minimi- ja suositusetaisyyksia, jotka perustuvat liikenne-ennusteisiin. Suunni-
telma tayttaa asumiselle asetetut minimietaisyydet, mutta suositusetaisyydet eivat
tayty. Asemakaavaehdotuksessa on kuitenkin annettu maarayksia asuinrakennuksen
tuloilman suodatuksesta ja sijoittelusta, joilla parannetaan ilmanlaatua asunnoissa.
Lisaksi asemakaavaehdotuksessa kielletddn asuntojen sijoittaminen katutasoon,
jossa liikenteen aiheuttamat vaikutukset ilmanlaatuun ovat suurimmat. Kortteliin ei
esiteta ilmanlaadun kannalta herkkia toimintoja, kuten lasten tai vanhusten palveluita.



