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Kaupunkisuunnittelulautakunta § 148 13.11.2024

§ 148
Kokouksen laillisuuden ja paatosvaltaisuuden toteaminen

Paatos Puheenjohtaja totesi kokouksen laillisesti koolle kutsutuksi ja
paatdsvaltaiseksi.

Selostus Kaupunkisuunnittelulautakunta oli kutsuttu koolle puheenjohtajan
allekirjoittamalla 6.11.2024 paivatylla jasenille toimitetulla kokouskutsulla.
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§ 149
Poytakirjan tarkastajan valinta

Paatos Poytakirjan tarkastajaksi valittin Hannu Jarvinen.
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Asianumero 2758/02.08.00/2024

Kaupunkisuunnittelulautakunta 13.11.2024 § 150

§ 150

Espoon viherkerrointyokalun kayttoonotto ja tavoitetasot, poydalle

30.10.2024

Paatosehdotus

Valmistelijat / lisatiedot:
Leskinen Aino

Westerlund Ina
etunimi.sukunimi@espoo.fi
Puhelinnumero 09 816 21

Esittelija
Kaupunkisuunnittelujohtaja Hokkanen Torsti

Kaupunkisuunnittelulautakunta

1
paattaa Espoon viherkerrointydkalun versio 11/2024

1.1

viherkertoimen tavoitetasoiksi maankayttéluokittain seuraavat:

- pientalovaltaiset asuinalueet, tavoitetaso 1,0

- kerrostalovaltaiset asuinalueet, tavoitetaso 0,9

- palvelujen ja toimistorakentamisen alueet, tavoitetaso 0,8

- kaupan ja lilkerakentamisen alueet, tavoitetaso 0,7

- teollisuustoimintojen ja logistiikan alueet, tavoitetaso 0,5

- pysakaintilaitosten ja autopaikkojen alueet, tavoitetaso maaraytyy sen
maankayttétyypin tavoitetason mukaan, jota alue palvelee 1,0/0,9/0,8/
0,7/0,5

1.2
luontolaskurin tavoitetasoksi kaikilla maankayttéluokilla:
- viherelementtien ratkaisut tukevat luonnon monimuotoisuutta

2

paattda Espoon viherkerrointydkalun versio 11/2024 ja tavoitetasojen
kayttdonotosta kaikissa asumisen, palvelujen ja toimistorakentamisen,
kaupan ja liikerakentamisen, teollisuustoimintojen ja logistiikan seka
pysakdintilaitosten ja autopaikkojen alueiden asemakaavoissa ja
asemakaavamuutoksissa.
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Kasittely

Paatos

Lisaksi lautakunta paattaa, etta perustellusta syysta viherkertoimen sijaan
voidaan kayttda muita kaavamaarayksia, jos kaavavaiheen tarkastelujen
pohjalta viherkertoimen tavoitetasoa ei ole mahdollista saavuttaa.

Keskustelun aluksi esittelija teki asiaan lisaykset, jotka on selostettu asian
litteessa “esittelijan lisaykset §150”.

Keskustelun aikana puheenjohtaja Jarvisen kannattamana teki seuraavan
lisdysehdotuksen paatdskohtaan 2: "Viherkerrointydkalun kayttoa
koskevan asemakaavamaarayksen antamisen edellytykset, mukaan lukien
maarayksen toteuttamiskelpoisuus ja kohtuullisuus, varmistetaan erikseen
tapauskohtaisesti niissd asemakaavoissa, joissa kyseessa olevaa
kaavamaaraysta tullaan kayttamaan. /Perustelu: Tama sisaltyy esittelijan
lisdyksiin, mutta silld on paatdksen kannalta tarkea juridinen merkitys/”.

Edelleen Jarvinen Sammallahden kannattamana teki seuraavan
lisdysehdotuksen: "Otetaan viherkerrointydkalu 3 vuoden mittaiseen
koekayttddn kaavoituksessa ja tarjotaan sité rakentajille. Kerataan
kokemuksia ja palautetta tydkalun toimivuudesta eri tyyppisissa
rakennushankkeissa, ja niiden pohjalta arvioidaan, milta osin ja missa
muodossa tydkalu voidaan ottaa kayttéon pakollisena osana kaavoitusta ja
luvitusta.”

Keskustelun paatyttya puheenjohtaja tiedusteli, voidaanko kannatettu
lisdysehdotus paatdskohtaan 2 yksimielisesti hyvaksya. Koska ehdotusta
ei vastustettu, puheenjohtaja totesi sen tulleen yksimielisesti hyvaksytyksi.

Edelleen puheenjohtaja totesi, ettad Jarvisen lisdysehdotusta on kannatettu
ja asiasta on danestettava. Kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyi
puheenjohtajan danestysehdotuksen, etta ne, jotka kannattavat esittelijan
pohjaehdotusta danestavat JAA ja ne, jotka kannattavat Jarvisen
lisdysehdotusta danestavat El.

Aanestyksessa JAA dania tuli 10, El 4ania 2 ja 1 tyhja aani. Adnestyksen
jalkeen puheenjohtaja totesi kaupunkisuunnittelulautakunnan kymmenella
aanella (10) kahta (2) vastaan, yhden (1) 8anestaessa tyhjaa, paattaneen
hylata Jarvisen lisdysehdotuksen.

Aanestyslista on pdytékirjan liitteena.

Esittelijan ehdotus kaupunkisuunnittelulautakunnan kokouksessa
tekemalla lisayksella hyvaksyttiin aanestyksen jalkeen seuraavasti:
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Selostus

Kaupunkisuunnittelulautakunta

1
paattda Espoon viherkerrointydkalun

1.1

viherkertoimen tavoitetasoiksi maankayttoluokittain seuraavat:

- pientalovaltaiset asuinalueet, tavoitetaso 1,0

- kerrostalovaltaiset asuinalueet, tavoitetaso 0,9

- palvelujen ja toimistorakentamisen alueet, tavoitetaso 0,8

- kaupan ja lilkerakentamisen alueet, tavoitetaso 0,7

- teollisuustoimintojen ja logistiikan alueet, tavoitetaso 0,5

- pysakdintilaitosten ja autopaikkojen alueet, tavoitetaso maaraytyy sen
maankayttétyypin tavoitetason mukaan, jota alue palvelee 1,0/0,9/0,8 /
0,7/0,5

1.2
luontolaskurin tavoitetasoksi kaikilla maankayttoluokilla:
- viherelementtien ratkaisut tukevat luonnon monimuotoisuutta

2

paattaa Espoon viherkerrointydkalun ja tavoitetasojen kayttéonotosta
kaikissa asumisen, palvelujen ja toimistorakentamisen, kaupan ja
liikerakentamisen, teollisuustoimintojen ja logistiikan seka
pysakointilaitosten ja autopaikkojen alueiden asemakaavoissa ja
asemakaavamuutoksissa.

Viherkerrointydkalun kayttda koskevan asemakaavamaarayksen
antamisen edellytykset, mukaan lukien maarayksen toteuttamiskelpoisuus
ja kohtuullisuus, varmistetaan erikseen tapauskohtaisesti niissa
asemakaavoissa, joissa kyseessa olevaa kaavamaaraysta tullaan
kayttamaan.

Lisdksi lautakunta paattaa, etta perustellusta syysta viherkertoimen sijaan
voidaan kayttaa muita kaavamaarayksia, jos kaavavaiheen tarkastelujen
pohjalta viherkertoimen tavoitetasoa ei ole mahdollista saavuttaa.

Kasvillisuuden ja erilaisten luontopohjaisten ratkaisujen merkitys
kaupungeissa kasvaa kaupunkien tiivistymisen ja ilmastonmuutoksen
vuoksi. Kaupunkivihredn maara ja laatu auttaa ratkaisemaan monia
rakennetun ymparistdon haasteita littyen mm. ilmaston lampenemiseen,
hulevesien hallintaan seka luontokatoon. Lisaksi kaupunkivihrea tukee
kaupunkilaisten hyvinvointia ja viihtyisdn kaupunkitilan syntya. Julkisten
viheralueiden ohella merkittava osa kaupunkivihreasta sijaitsee
korttelialueilla ja tonteilla.
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Espoon viherkerrointydkalun versio 11/2024 ladattavissa
https://aineistopankki.espoo.fi/l/ls- NCRsBgGwZ

Espoon viherkerrointydkalulla pyritdan ohjaamaan tonttien ja
korttelialueiden suunnittelua kohti kestadvampia ja vehreampia ratkaisuja.
Tyodkalun tarkoituksena on varmistaa pihojen viihtyisyys seka tukea
kaupunkilaisten hyvinvointia, luonnon monimuotoisuutta seka hulevesien
luonnonmukaista hallintaa.

Tyokalun tausta Suomessa ja Espoossa

Suomessa viherkerrointydkalua on hyddynnetty monessa eri kaupungissa
vuodesta 2014 Iahtien. Excel-pohjaista tydkalua on eri kaupungeissa
muokattu ja kehitetty vastaamaan kyseisen kaupungin tarpeita. Kaikkien
kaupunkien tydkalut pohjautuvat vuonna 2014 EU-rahoitteisessa
"llmastonkestava kaupunki (ILKKA) tyokaluja suunnitteluun” -hankkeessa
kehitettyyn ja vuonna 2017 EU-rahoitteisessa iWater -hankkeessa
jatkokehitettyyn Helsingin viherkerrointytkaluun.

Espoossa viherkerrointyokalun pilotointi asemakaavoissa kaynnistyi
vuonna 2018 Keran alueen suunnittelun yhteydessa ja viherkertoimesta
maarattiin Espoossa ensimmaisen kerran Keran asemakaavassa (Kv
13.9.2021). Myéhemmin viherkerrointyOkalua on Espoossa pilotoitu mm.
Karapellon, Lasihytin, Metsatontun, Kivimiehen, Kivikairan ja
Karamalminrinteen asemakaavoissa. Pilotointivaiheessa
viherkerroinlaskelmat on tehty Helsingin viherkerrointyokalulla.

Espoon kaupunginvaltuusto linjasi viherkertoimen kaytdsta Asumisen ja
maankaytdn periaatteissa 12.6.2023. Paatdksen mukaan kaupunki
hyddyntda mahdollisuuksien mukaan viherkerrointa kaavoituksessa.
Viherkerrointydkalun kehittaminen ja kayttdonoton edistdminen on kirjattu
myds Espoon ilmastonmuutokseen sopeutumisen
toimenpidesuunnitelmaan 2022—-2025 (Ymparistd- ja rakennuslautakunta
9.6.2022, Kaupunkisuunnittelulautakunta 31.8.2022, Tekninen lautakunta
14.9.2022) ja toimenpiteeksi Espoon ilmastovahtiin, seka uudeksi tai
kehitettavaksi kaytanndksi Luonnon monimuotoisuuden
toimenpideohjelman osana laadittuun Espoon kaytannét luonnon
monimuotoisuuden edistamiseksi -julkaisuun (Kv 25.10.2021).

Espoon viherkerrointy6kalun rakenne

Espoon viherkerrointydkalu on kehitetty vuoden 2023 aikana Helsingin
viherkerrointydkalun pohjalta. Kehitystyon aikana tarkasteltiin, miten
tyokalu vastaa ilmastonmuutoksen sopeutumisen tarpeisiin, miten tydkalu
paremmin voisi huomioida luonnon monimuotoisuuden tukemista ja
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kasvillisuuden ekologista laatua seka milla tavoin viherkertoimen kayttdéa
olisi mahdollista soveltaa pientaloalueilla. Sopeutumiskeinoja tarkasteltiin
Espoon ilmastonmuutokseen sopeutumisen toimenpidesuunnitelman
2022-2025 pohjalta. Espoon kaytannot monimuotoisuuden edistadmiseksi -
julkaisu (Espoon ymparistékeskus, 2021) toimi tukena kehitettaessa
tydkalun luonnon monimuotoisuuden huomioimista. Kehittamisty6 laadittiin
konsulttitydna ja ohjausryhmaan kuului kaupunkisuunnittelukeskuksen
asiantuntijoiden lisaksi ymparisto- ja rakennusvalvontakeskuksen
asiantuntijoita.

Espoon viherkerrointydkaluun sisaltyy kolme tavoitetta ja niiden mittaria:
1.Viherkerrointavoite

Viherkerrointavoite kuvaa tontin vihertehokkuutta, eli kuinka paljon erilaisia
viherrakenteita ja kasvillisuutta tontilla tulee olla. Erilaiset viherrakenteet
saavat laskennassa painotuksen ja laskenta antaa koko tontille
viherkerroinarvon. Viherkerroinarvo muodostuu tontin kasvillisuuden ja
hulevesia viivyttavien ratkaisujen painotetusta alasta suhteessa tontin
pinta-alaan. Viherkerrointavoitteen tavoitetaso maarittyy asemakaavan
mukaisen maankayttdétyypin mukaan. Tavoitetaso voidaan saavuttaa
useilla erilaisilla ratkaisuilla.

2.Hulevesitavoite

Viherkertoimen hulevesilaskuri osoittaa, kuinka paljon hulevesia tontilta
syntyy, kuinka paljon tontille suunnitellut hulevesirakenteet mahdollistavat
hulevesien viivytysta, seka kuinka paljon hulevesia jaa viivyttamatta
suhteessa tontin viivytystilavuustarpeeseen. Viivytystarve on tavallisesti
maaritetty asemakaavassa ja se syotetdan lahtétiedoksi
viherkerroinlaskuriin. Oletusarvona on 1 m? viivytyskapasiteettia per 100
m? lapaisematonta pintaa. Hulevesilaskelma pohjautuu Espoon
hulevesiohjelman mukaisiin elementtikohtaisiin valumakertoimiin.

3.Luonnon monimuotoisuustavoite

Viherkerrointyokalun luontolaskuri kuvaa, miten hyvin tontin viherrakenteet
tukevat luonnon monimuotoisuutta. Laskurissa huomioidaan viisi eri
luokkaa; kasvillisuuden monilajisuus- ja kerroksellisuus, lajiston
kotoperaisyys, lahopuun maaraa lisdavat toimenpiteet, elaimistén
tukeminen pesapaikkoja ja elinymparistdja tarjoamalla seka kukkivien ja
satoa tuottavien lajien hyddyntaminen. Luonnon monimuotoisuutta
edistavien ratkaisujen saavuttamista kuvataan laskurissa neliportaisella
sanallisella kuvauksella sen mukaan, tukeeko kokonaisuus
monimuotoisuutta riittdvasti. Luontolaskurin tulos ei ole riippuvainen pinta-
aloista samalla tavalla kuin vihertehokkuuden tulos, joten luontolaskurin
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tavoitetaso on sama kaikille maankayttotyypeille. Tavoitetaso voidaan
saavuttaa useilla erilaisilla ratkaisuilla.

Viherkertoimen tavoitetasot

Tyokalun kehittdmisen yhteydessa tehtiin testilaskelmia, joiden avulla
kartoitettiin Espoolle tyypillinen vihertehokkuus ja maariteltiin tavoitteisiin
nahden soveltuvat viherkertoimen ja luontolaskurin tavoitetasot.
Tavoitteena oli asettaa tavoitetasot siten, ettd ne on mahdollista saavuttaa
useilla erilaisilla toteutusvaihtoehdoilla, mutta kuitenkin siten, etta ilman
merkittavaa maaraa kasvillisuutta, vinerrakenne- tai hulevesiratkaisuja
niihin ei voi paasta.

Testilaskelmien pohjalta viherkertoimen tavoitetasot pidettiin
maankayttotyypeittain padosin samoina kuin Helsingin tydkalussa kaytossa
olevat: kerrostalovaltaisilla asuinalueilla tavoitetaso on 0,9, palvelujen ja
toimistorakentamisen alueilla 0,8, kaupan ja liikkerakentamisen alueilla 0,7
ja teollisuustoimintojen ja logistiikan alueilla 0,5. Pientalovaltaisille alueille
asetettiin viherkertoimen tavoitetasoksi 1,0. Pysakdintilaitosten ja
autopaikkojen alueilla tavoitetaso maaraytyy sen maankayttotyypin
tavoitetason mukaan, jota alue paaasiassa palvelee.

Luontolaskurille maaritettiin testilaskelmien pohjalta tavoitetaso, joka on
rakennettuun ymparistéon soveltuva, mutta samalla tukee kaupungin
luontoviisauteen liittyvia tavoitteita, iimastomuutokseen sopeutumista seka
ympariston luonnonlaheisyytta. Luontolaskurin sanallisen tavoitetason
"Viherelementtien ratkaisut tukevat luonnon monimuotoisuutta”
saavuttamiseksi tulee laskurissa kerata vahintaan 5 pistetta (max.18,5
pistettd). Tavoitetason lahtdkohtana oli, ettd rakentaminen tavallisesti
heikentaa luonnon monimuotoisuutta, mutta erilaisilla ratkaisuilla ja
valinnoilla on mahdollista lieventaa haittoja seka tukea uusien
luontoarvojen kehittymista.

Kayttoperiaate kaava- ja rakennuslupavaiheessa

Viherkerrointydkalun kaytosta ja tavoitetasojen saavuttamisesta tontilla
maaratadan asemakaavassa. Kaavamaarays voi olla myds
korttelialuekohtainen. Tontin maankayttotyyppi maaraytyy asemakaavan
mukaisen paakayttétarkoituksen mukaan. Espoon viherkertoimen
kayttdohjeessa ohjeistetaan tydkalun kaytdsta tarkemmin.

Viherkertoimen tavoitetason saavuttaminen varmistetaan asemakaavatyén
viite- tai korttelisuunnitelman yhteydessa laadittavalla
viherkerroinlaskelmalla. Kaavavaiheen laskelman viherkertoimen tuloskortti
lisataan kaavaselostuksen liitteeksi. Luontolaskuri taytetdan vasta
rakennuslupavaiheessa.
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Rakennuslupavaiheessa hankkeeseen ryhtyva laatii viherkerroinlaskelman
hankkeen pihasuunnitelman pohjalta. Laskelma liitetddn mukaan kohteen
rakennuslupahakemukseen. Rakennusvalvonnassa lupavalmistelija
tarkastaa kohteen viherkertoimen tuloskortilta, etta asetetut viherkertoimen
ja luontolaskurin tavoitetasot kohteessa tayttyy.

Jos kaavavaiheen tarkastelujen pohjalta viherkertoimen tavoitetasoa ei ole
mahdollista saavuttaa, kaytetdan kaavassa viherkerroinmaarayksen sijaan
muita tarkempia viherelementteja koskevia kaavamaarayksia.

Viherkerrointydkalun kaytto ei koske yleisia alueita, kuten puistoja tai
katuja.

Tyokalun toimivuuden seuranta ja paivittaminen

Espoon viherkerrointykalun toimivuutta ja vaikuttavuutta tulisi myos
jatkossa seurata ja tyOkalua tarpeen mukaan kehittaa. Seurannassa tulee
kiinnittdd huomiota siihen, onko tavoitetasot saavutettu, onko tydkalun
kaytossa ilmennyt haasteita ja kehityskohteita, onko ohjeita tarpeen
tarkentaa tai paivittaa tai onko viherkertoimen ja luontolaskurin
tavoitetasoissa tarkennettavaa. Seurantaa olisi hyva tehda riittadvan pitkan
ajan, esimerkiksi vahintédan viiden vuoden ajan. Seurantajakson aikana
viherkerroinmaaraysten mukaan toteutuneita pihoja tulee havainnoida
my0s kattavasti maastossa.

Osallistuminen ja vuorovaikutus

Kaupunkilautakunta paatti 21.8.2024 asettaa Espoon viherkerrointyokalu
nahtaville. Espoon viherkerrointydkalu oli nahtavilla 9.9.-8.10.2024.
Mielipiteita jatettiin nelja kappaletta. Kaksi yksityishenkil6a seka kaksi
asukasyhdistysta jatti mielipiteen Viherkerrointyokalusta.

Yleisesti jatetyissa mielipiteissa viherkerrointydkalu koettiin hyodylliseksi ja
sen kayttoonotto vihreasta tunnetun ja nopeasti kasvavan Espoon oloissa
pidettiin tarkeana. Nahtiin, etta riittdvan korkeilla tavoitetasoilla ja laajalla
soveltamisella viherkerrointydkalulla on mahdollista ohjata
kiinteistdnomistajia ympariston kannalta parempiin valintoihin, lisata
kaupunkivihreda ja vahentaa hulevesien maaraa ja kaupunkitulvien riskia.
Mielipiteissa painotettiin riittdvan korkeiden tavoitetasojen edellyttdmista
seka toivottiin viherkerrointydkalun kayttda ja tavoitetasojen saavuttamisen
koskevan myds jo voimassa olevien asemakaavojen mukaista
rakentamista.

Nahtavilla olon aikana jarjestettiin etdvastaanottoa, jossa asukkaat saivat
kysya ja keskustella Espoon viherkerrointytkalusta maisema-arkkitehtien
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kanssa. Etavastaanottoon osallistui kymmenen (10) henkil6a.
Etavastaanoton osallistujat kokivat tadrkeana puiden sailyttdminen, luonnon
monimuotoisuus ja hulevesien hallinta. Lisdksi osallistujat nostivat esiin
viherkertoimen tavoitetasojen riittdvan korkean tavoitetason edellyttamista
seka pohtivat voisiko viherkerrointydkalun tavoitetasojen saavuttamisen
tulevaisuudessa vieda myo6s osaksi kaupungin rakennusjarjestysta.
Osalllistujia kiinnosti myds, kuinka viherkerroin kytkeytyy Espoon luonnon
kokonaisheikentymattomyyden tavoitteeseen.

Lainsaadannollinen tausta

Maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 1 §:n 1 momentin mukaan lain
tavoitteena on jarjesta alueiden kaytto ja rakentaminen niin, etta siina
luodaan edellytykset hyvalle elinymparistdlle seka

edistetaan ekologisesti, taloudellisesti, sosiaalisesti ja kulttuurisesti
kestavaa kehitysta.

Maankaytto- ja rakennuslain 20 §:n 1 momentin mukaan kunnan on
huolehdittava alueiden kaytdn suunnittelusta, rakentamisen ohjauksesta ja
valvonnasta alueellaan.

Maankaytto- ja rakennuslain 54 §:n 2 momentin mukaan asemakaava on
laadittava siten, ettd luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja
viihtyisalle elinymparistolle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja
liikenteen jarjestamiselle. Rakennettua ymparistda ja luonnonymparistoa
tulee vaalia eika niihin liittyvia erityisia arvoja saa havittaa. Kaavoitettavalla
alueella tai sen lahiymparistdssa on oltava riittdvasti puistoja tai muita
lahivirkistykseen soveltuvia alueita.

Maankaytto- ja rakennuslain 57 §:n 1 momentin mukaan asemakaavassa
voidaan antaa maarayksia, joita kaavan tarkoitus ja sen sisalldlle
asetettavat vaatimukset huomioon ottaen tarvitaan asemakaava-aluetta
rakennettaessa tai muutoin kaytettidessa (asemakaavamaaraykset).
Asemakaavamaaraykset voivat koskea myos haitallisten
ymparistovaikutusten estamista tai rajoittamista.

Espoon kaupungin hallintosdannén mukaan
kaupunkisuunnittelulautakunnan tehtavana on muun ohella ohjata ja
valvoa Espoon kaupunkisuunnittelua, huolehtia kaavoituksesta ja
kaupunkikuvan ja kaupunkirakenteen kehittdmisesta seka yleispiirteisesta
ympariston kehittdmisesta ja suunnittelusta. Hallintosdanndn perusteella
kaupunkisuunnittelulautakunta on toimivaltainen tekemaan paatoksen
asemakaavoituksen sisaltdd ohjaavassa asiassa.

Viherkertoimen tavoitetason noudattamista koskeva asemakaavamaarays
perustuu maankaytto- ja rakennuslain asemakaavan sisaltdvaatimuksia ja
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Paatoshistoria

kaavamaarayksia koskevien saannodsten tulkintaan. Kyseisen
kaavamaarayksen kaytto edistaa terveellisen ja viihtyisan elinympariston
luomista asemakaavalla. Kaavamaaraykselle on hyvaksyttava
maankaytollinen peruste. Viherkerrointydkalun kayttédnotto ja tavoitetasot
on tarkoituksenmukaista hyvaksya erillisella toimielimen paatoksella.
Menettely perustuu edelld todetun mukaisesti Suomen suurissa
kaupungeissa jo vakiintuneena pidettavaan kaytantoon.
Viherkerrointydkalun kayttda koskevan asemakaavamaarayksen
antamisen edellytykset, mukaan lukien maarayksen toteuttamiskelpoisuus
ja kohtuullisuus, tulee lisdksi varmistaa erikseen tapauskohtaisesti niissa
asemakaavoissa, joissa kyseessa olevaa kaavamaaraysta tullaan
kayttamaan. Rakennusvalvontaviranomainen ratkaisee
yksittdistapauksissa lupamenettelyssd asemakaavamaarayksen tulkinnan.

Kaupunkisuunnittelulautakunta 30.10.2024 § 143

Paatosehdotus

Esittelija
Kaupunkisuunnittelujohtaja Hokkanen Torsti

Kaupunkisuunnittelulautakunta

1
paattaa Espoon viherkerrointydkalun

1.1

viherkertoimen tavoitetasoiksi maankayttdluokittain seuraavat:

- pientalovaltaiset asuinalueet, tavoitetaso 1,0

- kerrostalovaltaiset asuinalueet, tavoitetaso 0,9

- palvelujen ja toimistorakentamisen alueet, tavoitetaso 0,8

- kaupan ja lilkerakentamisen alueet, tavoitetaso 0,7

- teollisuustoimintojen ja logistiikan alueet, tavoitetaso 0,5

- pysakaintilaitosten ja autopaikkojen alueet, tavoitetaso maaraytyy sen
maankayttétyypin tavoitetason mukaan, jota alue palvelee 1,0/0,9/0,8/
0,7/0,5

1.2
luontolaskurin tavoitetasoksi kaikilla maankayttéluokilla:
- viherelementtien ratkaisut tukevat luonnon monimuotoisuutta

2

paattaa Espoon viherkerrointydkalun ja tavoitetasojen kayttéonotosta
kaikissa asumisen, palvelujen ja toimistorakentamisen, kaupan ja
liikerakentamisen, teollisuustoimintojen ja logistiikan seka
pysakdintilaitosten ja autopaikkojen alueiden asemakaavoissa ja
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Kasittely

Paatos

asemakaavamuutoksissa.

Lisdksi lautakunta paattaa, etta perustellusta syysta viherkertoimen sijaan
voidaan kayttad muita kaavamaarayksia, jos kaavavaiheen tarkastelujen
pohjalta viherkertoimen tavoitetasoa ei ole mahdollista saavuttaa.

Keskustelun aluksi esittelija teki asiaan lisaykset, jotka on selostettu asian
litteessa "esittelijan lisaykset § 143.

Puheenjohtaja Jarvisen kannattamana ehdotti asian jattamista poydalle
lautakunnan seuraavaan kokoukseen.

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

Kaupunkisuunnittelulautakunta
paatti yksimielisesti jattaa asian poydalle lautakunnan 13.11.2024
pidettadvaan kokoukseen.

Kaupunkisuunnittelulautakunta 21.08.2024 § 102

Paatosehdotus

Esittelija
Kaupunkisuunnittelujohtaja Hokkanen Torsti

Kaupunkisuunnittelulautakunta

1
paattaa Espoon viherkerrointydkalun

1.1

viherkertoimen tavoitetasoiksi maankayttéluokittain seuraavat:

- pientalovaltaiset asuinalueet, tavoitetaso 1,0

- kerrostalovaltaiset asuinalueet, tavoitetaso 0,9

- palvelujen ja toimistorakentamisen alueet, tavoitetaso 0,8

- kaupan ja liikerakentamisen alueet, tavoitetaso 0,7

- teollisuustoimintojen ja logistiikan alueet, tavoitetaso 0,5

- pysakaintilaitosten ja autopaikkojen alueet, tavoitetaso maaraytyy sen
maankayttétyypin tavoitetason mukaan, jota alue palvelee 1,0/0,9/0,8
/0,7/0,5

1.2
luontolaskurin tavoitetasoksi kaikilla maankayttoluokilla:
- viherelementtien ratkaisut tukevat luonnon monimuotoisuutta

2
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Kasittely

Paatos

Liitteet

Oheismateriaali

paattda Espoon viherkerrointydkalun ja tavoitetasojen kayttdonotosta
kaikissa asumisen, palvelujen ja toimistorakentamisen, kaupan ja
liikerakentamisen, teollisuustoimintojen ja logistiikan seka
pysakointilaitosten ja autopaikkojen alueiden asemakaavoissa ja
asemakaavamuutoksissa.

Lisdksi lautakunta paattaa, etta perustellusta syysta viherkertoimen sijaan
voidaan kayttda muita kaavamaarayksia, jos kaavavaiheen tarkastelujen
pohjalta viherkertoimen tavoitetasoa ei ole mahdollista saavuttaa.

Keskustelun aikana puheenjohtaja Jarvisen kannattamana teki seuraavan
muutosehdotuksen: "Asetetaan nahtaville: muutetaan paatéskohta 1 ja
poistetaan paatéskohta 2: "paattdd ehdotuksesta viherkerrointydkaluksi ja
asettaa sen nahtaville". Perustelu: Kun on kyse useaan asemakaavaan
liittyvistd maarayksista, on perusteltua asettaa ne ensin nahtaville ja tehda
palautteen pohjalta tarvittavat tarkennukset. Tdma vahentada mydhempia
muistutuksia ja valituksia, jotka kohdistuvat niiden sisaltoon. On
huomattava, etta vastineeksi ei kelpaa, etta tallainen tydkalu on olemassa,
vaan sen jokainen sovellettu kohta pitaa perustella, kun se
kyseenalaistetaan.”

Keskustelun paatyttya puheenjohtaja tiedusteli, voidaanko kannatettu
muutosehdotus yksimielisesti hyvaksya. Koska ehdotusta ei vastustettu,
puheenjohtaja totesi sen tulleen yksimielisesti hyvaksytyksi.

Kaupunkisuunnittelulautakunta

1
paatti, ettd kaupunkisuunnittelulautakunta paattda ehdotuksesta
viherkerrointydkaluksi ja asettaa sen nahtaville.

Espoon viherkerrointyokalu mielipiteiden yhteenveto ja vastineet
Aanestystulosraportti § 150
3 Esittelijan lisdykset §150

N —

- Espoon viherkerroin esimerkkilaskenta
- Espoon viherkerroin kayttéohje
- Espoon viherkerroin raportti
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§ 151
Kokouksessa kuultavat selostukset

Paatosehdotus Kaupunkisuunnittelujohtaja Torsti Hokkanen

Kaupunkisuunnittelulautakunta merkitsee tiedokseen seuraavan
selostuksen:

- Asuntojen hallintamuotojakauma Espoossa

- Kulttuuriaukion kaavan ennakkokatsaus

Paatos Kaupunkisuunnittelulautakunta
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.
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Asianumero 890/10.02.03/2021

Kaupunkisuunnittelulautakunta 13.11.2024 § 152

§ 152

Metsatonttu, ehdotus kaupunginhallitukselle asemakaavan muutokseksi,
alue 210808, 15. kaupunginosa Niittykumpu (Kh-asia)

Paatosehdotus

Kasittely

Valmistelijat / lisatiedot:
Saastamoinen Toni
Pihkala Aapo

Hanttu Marno
etunimi.sukunimi@espoo.fi
Puhelinnumero 09 816 21

Esittelija
Kaupunkisuunnittelujohtaja Hokkanen Torsti

Kaupunkisuunnittelulautakunta

1

yhtyy vastineisiin, jotka ilmenevat asian liitteistd. Lausunnot, kannanotot ja
muistutukset on annettu Metsatontun asemakaavan muutosehdotuksesta,
alue 210808,

2

hyvaksyy esitettavaksi kaupunginhallitukselle 1.3.2023 paivatyn ja
13.11.2024 muutetun Metsatonttu - Skogstomten asemakaavan
muutosehdotuksen, piirustusnumero 7417, 15. kaupunginosassa
Niittykumpu, alue 210808,

3

ilmoittaa asemakaavan / asemakaavan muutoksen hakijalle, etta kaupunki
tulee MRL 59 §:n mukaisesti perimaan kaavoitus- ja kuulutuskulujen
loppuosan, 50 %, 12 000 euroa tdman paatdksen yhteydessa, kun
kaupunkisuunnittelulautakunta on kasitellyt asian.

Keskustelun aikana Jarvinen teki seuraavan muutosehdotuksen:
"muutoksia kerroslukuihin: 15086: Metsatontunpolun varressa olevan
rakennuksen kerrosluvut VIII-->VI, VII-->V ja VI-->IV 15084 ja 15087:
Koivu-Mankkaantien varrella olevien rakennusten kerrosluvut VIlI-->VI.”
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Lisdksi Jarvinen teki seuraavan muutosehdotuksen: "Poistetaan
kaavamaaraysten Pysakointi-osiosta vahimmaisautopaikkamaaraa
koskevat kevennykset.”

Keskustelun paatyttya puheenjohtaja totesi, etta Jarvisen
muutosehdotukset raukeavat kannattamattomina ja lautakunta on
hyvaksynyt asian esittelijan ehdotuksen mukaisesti.

Paatos
Kaupunkisuunnittelulautakunta
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin ilman danestysta.

Selostus
Tavoitteena on kehittda Metsatontunkujan alueesta purkavan
uudisrakentamisen ekologinen ja laadukas esimerkkialue. Tavoitteena on
asuinrakentamisen merkittava tehostaminen metroaseman valittdmassa
laheisyydessa.

Kaavalla osoitetaan viisi asuinkerrostalojen korttelia ja autopaikkojen
kortteli Koivu-Mankkaan tien viereen. Kortteleihin sallitaan yhteensa
kahdeksan lamellikerrostalon rakentaminen. Osa alueen rakennuksista
toteutetaan ARA-tuettuna asuntotuotantona. Kaavalla osoitetaan liiketilaa
Koivu-Mankkaan tien viereisiin kortteleihin osin velvoitettuna ja osin
mahdollistavana. Liiketilojen mahdollistaminen lisda rakennusten
muuntojoustavuutta ja kaavan kykya sopeutua mahdollisiin muutoksiin.

Alueen lapaisee Koivu-Mankkaan tien Tontunmaentiehen yhdistava
Metsatontunkatu, jota pitkin alueen liikenne kulkee ympardivasta
katuverkosta pysakaintiin. Alueella on lisaksi Metsatontunpolku, joka johtaa
etelaan kortteleiden valiin. Kaduilla on erotettu jalankulkuvayla ja
kadunvarsipysakadintia. Pyorat kulkevat ajoradalla.

Rakennukset porrastuvat siten, etta korkeimmat rakennusosat sijoittuvat
alueen keskelle. Koivu-Mankkaan tien suuntaan rakennukset ovat
seitseman—kahdeksankerroksisia, ylimman kerroksen ollessa
kahdeksankerroksisissa asuinrakennuksissa julkisivusta sisaan vedetty.
Lannessa pientaloalueen puolella rakennukset porrastuvat
kolmikerroksisiksi. Korkeimmillaan rakennukset nousevat 10-kerroksisiksi.

Maanvaraiset pihat suunnitellaan kortteleittain yhtenaisiksi vehreiksi
kokonaisuuksiksi siten, etta ne liittyvat ymparaiviin alueisiin. Hulevesia
viivytetaan kaavamaarayksen mukaan tavanomaisesta poiketen 1,5
kuutiometria jokaista 100 nelidmetria lapaisematonta pintaa kohden. Siten
helpotetaan tulvaherkan Grasanojan tulvatilanteita.
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Rakennukset suunnitellaan muuntojoustaviksi. Muuntojoustavuus
tarkoittaa varautumista muun muassa mitoituksen ja talotekniikan osalta.
Pohjakerroksista suunnitellaan vahintaan 3,5 metria korkeita liiketilojen
tarpeita silmalla pitden. LPA-korttelin pysakdintirakennuksen katolle
rakennetaan viherkatto, jolle tulee avoin paasy kaikille ja oleskelu-,
virkistys-, liikunta- tai leikkitoimintoja. Pohjakerrokseen sijoitetaan liiketiloja,
muuntamoita ja ymparoivien asukkaiden yhteistiloja seka
pyorapysakointitiloja.

Lansilaidalle osoitetaan puisto (VP), joka sailytetaan metsaisina ja uudet
alueet rakennetaan niin, ettd ne tukevat alueen toimintaa ekologisena
kaytavana ja virkistysalueena. Tonttutytdnkujan paassa olevalle puistoksi
rakennettavalle pysakdintialueelle istutetaan puustoa tukemaan liito-
oravayhteytta siten, ettd puisto yhdistyy eteldaan nykyiseen
Haltijatontunpuistoon. Puisto on kokonaisuudessaan osoitettu liito-oravan
ekologiseksi yhteystarpeeksi eko-1-merkinnalla. Etelalaidalle on osoitettu
luonnonsuojelulailla suojeltava alueen osa, s-1, jolla sijaitsee liito-oravien
lisdantymis- tai levahdyspaikkoja.

Pysakaintilaitoksen etelapuolelle on suunniteltu Metsatontunkujan viereen
Paraatipuoleksi nimetty tori. Se muodostaa laajemman sisdantulonakyman
alueelle pysakointilaitoksen vieresta.

Kaava-alueen pinta-ala on 4,03 hehtaaria ja kokonaiskerrosala 49 250 k-
m2. Aluetehokkuus on ea= 1,22. Asemakaavan muutoksen mydéta alueen
rakennusoikeus kasvaa 37 250 k-m?.

Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti 15.3.2023 kokouksessa asettaa
kaavan nahtaville muutoksin. Lautakunnan paattdmat muutokset koskivat
alueen tiiveyttd ja pihojen kokoja. Rakennuksia siirrettiin kauemmas
toisistaan, jotta pihoista saadaan suuremmat ja rakennusten ikkunoista
avautuvat ndkymat ovat avarampia. Rakennuksen paikkaa muutettiin
korttelissa 15083 siten, etta piha aukeaa etelaan ja lanteen. Pistetalo
koillisesta korttelista 15084 poistettiin, jotta piha olisi suurempi. Korttelissa
15085 eteldista rakennusta siirrettiin eteldan pihan suurentamiseksi.
Samalla korttelia 15086 siirrettiin etelammaksi ja muotoiltiin uudelleen
siten, ettd ympardivat puistot sailyvat riittdvan suurina. Korttelin 15087
etelalaidalla pistetalot yhdistettiin vahemman pihatilaa vievaksi
lamellitaloksi ja rakennusaloja rajattiin siten, ettd rakennusten valiin jaa
enemman tilaa. Liiketilaa lisattiin Koivu-Mankkaan tien laidalle yhteensa
450 k-m2. Rakennusoikeutta oli lautakunnan muutoksin muutetuissa
suunnitelmissa 50 550 k-m? ja liiketilaa edellytettiin vahintdan 700 k-m?2.
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Metsatonttu - Skogstomten, asemakaavan muutosehdotus,
piirustusnumero 7417, kasittaa korttelit 15017, 15027, katu- ja
liikennealueet, 15. kaupunginosassa Niittykumpu, alue 210808.

Aloite ja vireilletulo

Alueen kaavoitusta on hakenut alueen maanomistajien valtuutuksella
Kulmakivi Ky, 31.1.2021 kirjatulla hakemuksella. Kaavasta on tiedotettu
kaavoituskatsauksessa 2021.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Asemakaavan muutokseen liittyen on laadittu osallistumis- ja
arviointisuunnitelma, joka on paivatty 20.9.2021.

Alueen nykytila

Suunnittelussa on nykyisin kaksikerroksisista vuosina 1975-1985
valmistuneista kerrostaloista koostuva vehrea asuinalue. Pelkistetyt
vaaleankeltaiseksi rapatut rakennukset on sommiteltu suorakulmaisesti
ymparoivien katujen suuntaisesti. Rakennukset ovat ajalle tyypillisia. Ne
rajaavat vehreitd nurmipintaisia pihoja, mutta rakennusten valeihin on
jatetty aukkoja, joista padsee kulkemaan pihojen 1api. Pihoilla asuntopihat
on rajattu aidoin tai pensasaidoin, mutta muuten pihoilla rajataan tiloja
ainoastaan puin ja pensain.

Alueen lapi kulkee pohjois-eteldsuuntainen jalankulku—pyoratie, joka johtaa
Tontunmaentieltd Haltijatontunpuistoon. Alueelle kuljetaan autolla
Tonttutytdnkujalta ja Tontunméaentieltd aivan Koivu-Mankkaan tielld olevan
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kiertoliittyman vieresta. Pysakdinti on keskitetty erillisille alueille Koivu-
Mankkaan tien puolelle ja alueen lounaisnurkkaan Tonttutytdnkujalle.

Yleisilme on vehred, valja ja matala. Koivu-Mankkaan tielle pain nakyy
pitkulainen pysakointialue, jonka takana puusto verhoaa rakennuksia.
Kadun toiselle puolelle rakentuva Jousenpuisto on mittakaavaltaan ja
yleisilmeeltaan hyvin erilainen kuin Metsatontun alue. Tontunmaentien
varrella alueen luoteisnurkassa on pieni metsikko, joka on
kasvillisuudeltaan kehittynyt muuta aluetta enemman luonnontilaisesti.
Alueen lansilaidalla sijaitsee Metsatontunoja, jonka varressa kasvaa myos
rehevampaa ja vahemman hoidettua kasvillisuutta. Alueen hulevedet
johtuvat Nasselkarrinojaan, osin suoraan ja osin alueen lansilaidassa
virtaavan Metsatontunojan kautta.

Alueelta ja sen lahiymparistdsta on teetetty luontolausunto kevaalla 2021.
Sen mukaan alueen eteldpuolella sijaitsevasta Haltijatontunpuistosta on
I6ydetty kaksi lito-oravan pesapuuta ja runsaasti papanoita.
Todennakdiset kulkuyhteydet Haltijatontunpuistosta kulkevat alueen lapi tai
alueen lansipuolelta pohjoiseen. Alueen luoteiskulmassa olevasta
metsikdsta tehtiin myos yksittaisia papanahavaintoja kahden puun juurilta,
mika osoittaa liito-oravien kayttdneen puita liikkumiseen. Luontolausunnon
yhteenvedossa todettiin alueen eteldosassa olevien kuusten sailyttamisen
olevan perusteltua liito-oravien elinolojen ndkdkulmasta. Liito-oravien
kulkuyhteys pohjoiseen tulisi turvata joko lansilaidan ojanvarsipuustoa
pitkin tai Metsatontunkujan varrella olevaa puustoa saastamalla.

Alueella ei ole palveluita. Lahipalvelut 16ytyvat Koivu-Mankkaan tien
toiselta puolelta Jousenpuistosta. Laheisyydesta 16ytyy myos paivakoteja,
kouluja ja liikuntapalveluita. Kattavammat palvelut 16ytyvat Tapiolasta ja
Matinkylastd muutaman kilometrin paasta. Molemmat keskukset ovat myos
helposti saavutettavissa metrolla.

Luoteisnurkassa olevan rakentamattoman pysakointialueen ja ymparoivat
katu- ja puistoalueet omistaa Espoon kaupunki. Korttelialueet ovat neljan
eri asunto-osakeyhtién, As Oy Haltiatontun, As Oy Metsatontun, As Oy
Puistotontun ja As Oy Kuusitontun omistuksessa. Pysakadintiin tarkoitetun
LPA-alueen lansilaidalla omistaa Oy Mantytonttu ja lounaisnurkassa
sijaitsevan AP-alueen As Oy Metsatonttu.

Maakuntakaava-, yleiskaava- ja asemakaavatilanne
Maakuntakaava

Espoon alueella on voimassa Uusimaa-kaava 2050 ja sen osana Helsingin
vaihemaakuntakaava.
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Alue sijaitsee maakuntakaavassa paakaupunkiseudun ydinvydhykkeella
(ruskea ruudukko). Sen lapi on linjattu metro (poikkiviivainen viiva).

Yleiskaava

Alueella on voimassa Espoon eteldosien yleiskaava. Nyt laadittu
asemakaavan muutos sijoittuu Espoon eteldosien yleiskaavan alueelle.
Espoon eteldosien yleiskaavassa alue on varattu asuntoalueeksi (A).
Yleiskaavassa metroasema on osoitettu Merituulentien varteen, mutta
asema on kaavasta poiketen rakennettu Koivu-Mankkaan tien varteen.
Taman kaava-alueen saavutettavuuden kannalta metroasema on
rakennettu parempaan paikkaan kuin yleiskaavassa on merkitty.

Alueella on vireilla Espoon yleiskaava 2060. Kaava koskee koko Espoota.
Yleiskaavaluonnos on ollut nahtavilla.

Asemakaava

Alueella on voimassa asemakaavat 210800 Koivumankkaa (lainvoima
21.6.1972), 212102 Koivumankkaa (lainvoima 4.2.1983) ja 211201
Jousenpuisto (lainvoima 30.4.2014). Lisaksi alueella on maanalainen
asemakaava 920300 Jousenpuiston - Matinkylan metrotunneli (lainvoima
17.2.2010).

Voimassa olevissa asemakaavoissa alue on osoitettu asumiseen (AK),
pysakaointiin (LPA, AP ja LP) seka kaduksi (valkoinen). Pysakointialueet
ovat taloyhtididen omistuksessa ja kaytdssa. Asemakaavoissa on maaratty
myds mm. viemarien linjauksista, jatevesiviemarien padotuskorkeuksista,
rakennusten kerrosluvuista ja rakennusoikeuksista. Rakennusalat ovat
koko kaava-alueella sitovia. Kaava-alueen eteldpuolella on puisto (PI),
johon on osoitettu ohjeellinen leikkikentta, mita ei ole toteutettu.

Maanalaisessa kaavassa suunnittelualueelle on osoitettu metrotunnelia
varten varattua tilaa suojavybhykkeineen (ma-LM).

Kaavaehdotuksen nahtavillaolo

Kaavaehdotus oli nahtavilla MRA 27 §:n mukaisesti 2.5.—1.6.2023.
Nahtavilldoloaikana jatettiin 42 muistutusta ja saatiin kuusi lausuntoa ja
kaksi kannanottoa. Muistutukset jattivat myds Tontunmaki-seura ja
Tapiolan kilta.

Kaavasta jarjestettiin keskustelutilaisuus 11.5.2023. Tilaisuudessa esiteltiin
ehdotusvaiheen suunnitelmia ja keskusteltiin muun muassa liikenteest3,
pysakadinnista ja pysakdintirakennuksen katon jarjestelyista, maalammosta,
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kaupunkikuvallisesta ilmeesta ja pihoista. Pohdintaa heratti muun muassa,
ettd pitaisiko kaikilla olla paasy pysakaointilaitoksen katolle vai vain alueen
asukkailla. Myods metroaseman saattoliikenteesta keskusteltiin. Paikalliset
kertoivat, ettd metroaseman saattoa varten pysahdytaan usein muun
muassa bussipysakille tai kiertoliittymaan. Koivu-Mankkaan tiella olisi
kuitenkin lyhytaikaisia pysakointipaikkoja saattoliikennetta varten.

Muistutuksissa nostettiin esiin suunnitteluprosessiin liittyvia asioita kuten
vuorovaikutus, selvitykset, kaavan tavoitteet, maanomistajien tasapuolinen
kohtelu ja laajempi yleiskaavallinen tarkastelu. Lisaksi kirjoitettiin
ilmastoviisaudesta, asumisen ratkaisuista, lahialueiden arvosta,
viihtyisyydesta ja palveluista.

Suunnittelukysymyksiin liittyen kasiteltiin suhdetta ymparéivaan
rakentamiseen, rakentamisen mittakaavaa, kasvillisuuden sailyttamista,
kaupunkikuvaa, liikennetta, pysakointia ja kulkuyhteyksia.

Suunnitelmia pidettiin paikkaan ylimitoitettuina ja rakennuksia liian
korkeina. Alueesta toivottiin vehreaa ja erityisesti puiden toivottiin sailyvan.
Kaupunkikuvasta toivottiin alueelle sopivaa, vaaleaa ja lampiman savyista.
Kaduista toivottiin viihtyisia, vehreita ja riittdvan leveita, etteivat ne
muodostu kuilumaisiksi. Taidejulkisivuja pidettiin hyvana ajatuksena.
Tontunmaen koettiin muuttuvan liikaa kaavan mydta ja asuntojen arvon
uskotaan tippuvan. Palautteissa edellytettiin laajempaa tarkastelua
muutoksista. Palaute huomioitiin suunnitelmia kehittamalla siten, etta
luoteisen korttelin rakennusta madallettiin nahtavilla olleeseen
kaavaehdotukseen verrattuna 5—7-kerroksisesta 3—5-kerroksiseksi.
Rakennukset madaltuvat porrastuen pientalojen suuntaan ja idassa
mittakaava on samankaltainen Koivu-Mankkaan tien toisella puolella
olevan Jousenpuiston alueen kanssa. Kaupunkikuva tarkentuu
rakennuslupavaiheeseen. Kaavamaarayksin on ohjattu laadukkaaseen
toteutukseen. Kasvillisuutta on pyritty sailyttdmaan mahdollisuuksien
mukaan. Haasteita aiheuttaa maanpinnan tasauksen nostaminen
tulvavaaran ehkaisemiseksi. Kaduille on pyritty jattamaan tilaa
kasvillisuudelle. Kaavaehdotuksen jalkeen yleiskaava on edennyt
luonnosvaiheeseen, ja sen osana on tarkasteltua aluerakennetta
laajemmin. Yleiskaavaluonnos tukee Metsatontun kehitysta suunnitellun
mukaisesti.

Pysakdintiratkaisuja pidettiin hyvina, mutta pysakointipaikkoja katsottiin
olevan liian vahan. Liikenteen uskottiin lisdantyvan ja ruuhkautuvan uusien
asukkaiden myo6ta. Myos metron kapasiteetin uskottiin ylittyvan. Alueen
lapikulkuyhteyksien uskottiin vaikeutuvan suunnitelmien toteutuessa.
Pysakaintipaikkojen mitoituksessa huomioidaan metroaseman laheisyys.
Kaavassa edellytettava maara perustuu kaupungin linjaukseen



Espoon kaupunki

Kaupunkisuunnittelulautakunta
Kaupunkisuunnittelulautakunta
Kaupunkisuunnittelulautakunta
Kaupunkisuunnittelulautakunta

Péytakirja 25/54
§ 110 09.06.2021
§ 33 01.03.2023
§ 38 15.03.2023
§ 152 13.11.2024

pysakdintipaikkamaarien vydéhykemallista, jossa raideliikenteen pysakkien
Iahelld pysakointida on vahemman kuin kauempana. Liikennemaaria on
tarkasteltu simuloinnein ja todettu liikenteen sailyvan toimivana. Alueen
lapikulkuyhteyksiin on kiinnitetty huomiota mm. siten, ettd metrolle on
suunniteltu sujuvat yhteydet.

liImastoviisaita ja muuntojoustavia asumisen ratkaisuja pidettiin hyvina
ajatuksina, mutta samalla niiden toteutumista suunnitellusti epailtiin.
Suunnitelmien nahtiin olevan melko samanlaisia kuin muidenkin uusien
rakennuskohteiden. Kaavaa varten laadittavat suunnitelmat ovat
luonteeltaan melko yleispiirteisia ja tarkemmat ratkaisut syntyvat vasta
rakennusluvan yhteydessa. Kaavalla on ohjattu muuntojoustavuuteen, ja
siihen etta rakennukset sailyisivat kdytdssa mahdollisimman pitkaan.

Vuorovaikutusta arvosteltiin ndennaiseksi, ja koettiin, etta aitoa
vaikutusmahdollisuutta suunnitelmiin ei ole ollut. Kaupungin
yhdyskuntarakennetta pyritaan kehittamaan raiteiden ymparille.
Suunnittelu on luonteeltaan aina tasapainottelua eri ndkdkulmien valissa.
Palautetta on pyritty huomioimaan muun muassa madaltamalla
rakennuksia, mutta kaikkia nakemyksia ei ole mahdollista huomioida. Osin
muistutukset ovat keskenaan ristiriitaisia ja osin kaupungilla on erilaisia
tavoitteita alueen kehittdmiseksi kuin mitd muistutuksissa toivottaisiin.

Nahtavillaolon jalkeen tehtyja muutoksia

- Maarayksiin puilla ja pensailla istutettavan alueen merkinta korjattu
ohjeelliseksi, jollaisena se kaavakartalla olikin jo. Antaa lisaa
liikkumavaraa jatkosuunnitteluun, kun pihan kulkuvaylia voidaan
sijoittaa vapaammin. Periaatteena on kuitenkin, ettd mahdollisimman
suuri osa pihasta pidetaan istutettuna.

- LPA-korttelista 15027 ju-1-julkisivumaarays on poistettu ja sen sisaltd
on liitetty LPA-korttelia koskevaan pykalamaaraykseen (5 §).

- Metsatontunpolun katualuetta on pienennetty siten, ettd sen paassa
ollut liito-oravan s-1-merkintd on kokonaan puistossa.

- Ulokeparvekkeen kaavamaaraysta on tdsmennetty siten, etta
parvekkeet eivat saa maarayksen perusteella ulottua korttelin rajan
ulkopuolelle.

- Pysakointirakennuksen kerrosluku on muutettu vastaamaan
viitesuunnitelmia.

- Muutettu sallittavan liiketilan rakennusoikeuden merkintaa sellaiseksi,
ettd selkeasti kay ilmi sen olevan osa muuten osoitettua
rakennusoikeutta. Samalla rakennusaloille sallittua liiketilan maaraa on
lisatty.

- Korttelissa 15086 siirretty ohjeellista kahdeksankerroksisen osan
kerrosluvun rajaa viitesuunnitelman mukaisesti viisi metria lanteen.
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- LPA-korttelin korkeusmerkinnat merkitty vastaamaan paremmin
viitesuunnitelmaa. Kerrosluvuksi on merkitty kahdeksan ja lisaksi on
merkitty vesikaton ja julkisivun leikkauskohdan ylin korko +30.0 m.

- Pidennetty noin kahden metrin verran korttelin 15086 rakennusalaa
etelaan. Liito-oravan ydinalueen rajaan jaa siitd huolimatta matkaa
rakennuksesta noin 10 metria.

- Rajattu korttelin 15084 rakennusalaa Tontunmaentien puolelta siten,
ettd kadun puolelle jad enemman tilaa, ja kadun varteen mahtuu puita.

- Korttelin 15087 etelarajaa on muutettu siten, etta koko liito-oravan s-1-
alue on puistossa.

- Pumppaamon ohjeellinen merkinta on muutettu pu-merkinnasta et-
merkinnaksi HSY:n lausunnon perusteella.

- Yhteisjarjestelyista kertovaan 9 §:aan on lisatty asumista palvelevat
varastotilat, jotta irtaimistovarastoja on mahdollista sijoittaa
pysakdintilaitokseen.

- Rakennusoikeuksia on tarkennettu viitesuunnitelmien pohjalta. Suurin
muutos on korttelissa 15086, jossa rakennusoikeus on kasvanut 200 k-
m?2.

- Julkisivuja kasittelevasta 3 §:sté on poistettu maininta puuverhouksista
mahdollisina julkisivutehosteina, silla julkisivussa puu vaatii hoitoa
usein tai se karsii visuaalisesti tai mahdollisesti myds rakenteellisesti.
Kerrostalossa puupintojen hoitaminen on tyolasta ja jaa helposti siksi
tekematta. Puu on toki yhd mahdollinen tehostemateriaali.

- Madallettu korttelin 15083 rakennusta kahdella kerroksella 5—7-
kerroksisesta 3—5-kerroksiseksi.

- Kaavaan on lisatty maarays liito-oravalle tarkeiden puiden
kaatamisesta pesimakauden ulkopuolella.

- Pykalaan 15 on lisatty maarays, jonka mukaan alueella syntyvia
materiaaleja ja massoja tulee kierrattdad mahdollisimman tehokkaasti.

- Kaavaan on lisatty erillinen maarays muuntamoista. Silla pyritaan
selkiyttdamaan tarvetta kiinteistbmuuntamojen rakentamiseksi. Lisaksi
LPA-korttelialueelle on osoitettu muuntamon rakennusala ohjeellisena,
jotta muuntamoiden sijoittaminen havainnollistuu myés kartalla.

- Melu- ja ilmanlaatumaarayksia on paivitetty kaupungin uuden
linjauksen mukaisesti. Suunnitelmiin ei aiheudu uusista maarayksista
muutoksia.

Ehdotus asemakaavan muutokseksi

Urheilupuiston metroaseman valittdmassa laheisyydessa sijaitsevaan
asuinkerrostalokortteliin suunnitellaan ekologista ja laadukasta purkavaa
uudisrakentamista. Muutoksella tiivistetddn metroaseman valitonta
ymparistoa ja tiivistetdadn kaupunkirakennetta. Tontunmaen
pientalovaltainen alue huomioidaan suunnitelmissa.
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Korttelialueet

Kaavalla osoitetaan viisi asuinkerrostalojen korttelia (AK, korttelit 15083—
15087) eri puolille aluetta ja autopaikkojen kortteli (LPA, kortteli 15027)
niiden keskelle Koivu-Mankkaan tien viereen. Osa alueen rakennuksista
toteutetaan ARA-tuettuna asuntotuotantona. Asuinkerrostalojen
korttelialuetta (AK) on kaavassa yhteensa noin 22 500 m2. Autopaikkojen
korttelialuetta (LPA) on kaavassa noin 2 300 m2.

Kortteleihin sallitaan yhteensa kahdeksan lamellikerrostalon rakentaminen.
Lisaksi LPA-kortteliin rakennetaan toiminnoiltaan moninainen
pysakointirakennus. Rakennusoikeutta on yhteensa 49 250 k-m?2. Kaavalla
osoitetaan liiketilaa Koivu-Mankkaan tien viereen. Pysakdintirakennukseen
liiketilaa tulee toteuttaa vahintaan 200 k-m?, sen eteldpuoleiseen kortteliin
15087 vahintaan 300 k-m? ja pohjoispuoleiseen kortteliin 15084 vahintaan
200 k-m?. Kortteleihin 15084 ja 15087 on mahdollista sijoittaa enemmankin
liiketilaa. Liiketilojen mahdollistaminen lisaa rakennusten
muuntojoustavuutta ja kaavan kykya sopeutua mahdollisiin muutoksiin.

Rakennukset porrastuvat kaikissa kortteleissa siten, etta korkeimmat
rakennusosat sijoittuvat alueen keskelle. Koivu-Mankkaan tien suuntaan
rakennukset ovat seitseman-kahdeksankerroksisia, ylimman kerroksen
ollessa kahdeksankerroksisissa asuinrakennuksissa julkisivusta sisdan
vedetty. Siten huomioidaan Koivu-Mankkaan tien toisella puolella olevat
Jousenpuiston rakentaminen. Lannessa pientaloalueen puolella
rakennukset porrastuvat kolmikerroksisiksi. Korkeimmillaan rakennukset
nousevat 10-kerroksisiksi.

Kaavamaaraykset edellyttavat, ettd rakennuksia jaotellaan porrastuksin,
syvennyksin, ulokkein, viherseinin, julkisivumateriaalein tai varein
pituusvaikutelman vahentamiseksi. Maantasokerroksia elavoitetaan
pienipiirteisyytta lisdavin katoksin, arkadein, syvennyksin, pergoloin tai
muin soveltuvin tavoin ja elavaéittavia toimia on esitelty myds kaavan tueksi
laaditussa korttelisuunnitelmassa.

LPA-korttelin pysakdintirakennus tulee toteuttaa korkeatasoisesti ja
ymparistdoon sopivaksi. Rakennuksen ilmetta kevennetdan materiaalein,
porrastuksilla ja verhoamalla rakennus kdynnoksin tai muin istutuksin.
Rakennuksen katolle tehdaan viherkatto, jolle tulee avoin paasy kaikille ja
oleskelu-, virkistys-, liikunta- tai leikkitoimintoja. Pohjakerrokseen
sijoitetaan liiketiloja, muuntamoita ja ymparoivien asukkaiden yhteistiloja
seka pyorapysakaointitiloja.

Kaikki rakennukset suunnitellaan muuntojoustaviksi niin, etta asuntoja,
yhteistiloja ja pysakadintipaikkoja voidaan muuttaa toiseen
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kayttétarkoitukseen. Muuntojoustavuus tarkoittaa varautumista muun
muassa mitoituksen ja talotekniikan osalta. Pohjakerroksista suunnitellaan
vahintdan 3,5 metrid korkeita liiketilojen tarpeita silmalla pitaen.

Pihat suunnitellaan kortteleittain yhtenaisina kokonaisuuksina ja siten, etta
ne liittyvat ymparaiviin alueisiin. Pihoista tulee suunnitella vehreét ja niiden
pienilmaston muodostumiseen miellyttavaksi kiinnitetaan erityista
huomiota. Suunnittelua on ohjattu viherkerrointydkalulla, jolla kannustetaan
pihojen vehredmpaan ja monimuotoisempaan toteutukseen.

Tontteja ei aidata, vaan pihat toteutetaan kokonaisuutena, joka liittyy myos
ymparoiviin alueisiin ilman nakyvia rajoja. Tonttien toiminnot ja jarjestelyt
suunnitellaan niin ikdan yhtenaisina kortteleittain, jolloin saadaan parempi
kokonaisuus tonttijaosta riippumatta. Kaakon puoleiseen kortteliin 15087
toteutetaan puiston laidalle julkinen jalankulku- ja pyoraily-yhteys.

Hulevesia viivytetaan kaavamaarayksen mukaan tavanomaisesta poiketen
1,5 kuutiometria jokaista 100 neliémetria lapaisematénta pintaa kohden.
Siten helpotetaan tulvaherkan Grasanojan tulvatilanteita. Hulevesia saa
viivytyksen jalkeen ohjata virkistysalueille maanomistajan suostumuksella.
Tarkoituksena on ohjata vesia tonteilta Metsatontunojaan.

Virkistys- ja suojaviheralueet

Lansilaidalle osoitetaan puisto (VP). Nykyisin metsaiset osat sailytetdan
metsaisina ja uudet alueet rakennetaan niin, ettd ne tukevat alueen
toimintaa ekologisena kaytavana ja virkistysalueena. Tonttutytonkujan
paassa olevalle puistoksi rakennettavalle pysakointialueelle istutetaan
puustoa tukemaan liito-oravayhteytta siten, etta puisto yhdistyy etelaan
nykyiseen Haltijatontunpuistoon.

Puisto on kokonaisuudessaan osoitettu liito-oravan ekologiseksi
yhteystarpeeksi eko-1-merkinnalla. Maarayksen mukaan alueelle tulee
istuttaa yhteytta vahvistavaa puustoa ja puustoa tulee hoitaa huomioiden
latvusyhteyden sailyminen.

Etelalaidalle on osoitettu luonnonsuojelulailla suojeltava alueen osa, s-1,
jolla sijaitsee liito-oravien lisdantymis- tai levahdyspaikkoja. Kaavan
mukaan alueella ei saa suorittaa liito-oravan elinymparistda heikentavia tai
havittavia toimenpiteitd. Toimenpiteista ja suunnitelmista on neuvoteltava
ymparistoviranomaisen kanssa. Valtaosa liito-oravien lisdantymis- ja
levahdyspaikasta sijaitsee kaavan eteldpuolella. Kaavan puistoon ulottuva
osa on nykyisen kerrostalon pihaa, jolla sijaitsee suureksi kasvanutta
puustoa, muun muassa kuusia ja haapoja.
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Palvelut

Alueelle ei ole suunniteltu julkisia palveluita. Koivu-Mankkaan tien
puoleisiin kortteleihin on suunniteltu yhteensa 700 k-m? liiketilaa.
Korttelisuunnitelmassa liiketilat sijoittuvat Koivu-Mankkaan tien puolelle ja
alueen keskella olevalle Paraatipuoli-aukiolle.

Maarattyjen liiketilojen lisaksi on sallittu muunkin liiketilan rakentaminen
samoihin kortteleihin, aukion ja Koivu-Mankkaan tien puoleisille
rakennusaloille 2 % rakennusoikeudesta rakennusaloittain. Siten kaava
mahdollistaa tilojen muuntamisen tarvittaessa eri kayttdon, mikali liiketiloille
nahdaan tulevaisuudessa suurempi tarve. Pienet kivijalkaliiketilat eivat
hajauta kaupallista palvelurakennetta liikaa, ja sijoittuvat lisdksi aivan
metroaseman viereen.

Yhdyskuntatekninen huolto

Alueen rakentaminen vaatii nykyisen kadun purkamista ja uuden
rakentamista. Kadun alle sijoitettuja kaapeleita on myds samalla tarpeen
siirtda uuden kadun alle. Aiempaa suurempi asukasmaara johtaa myos
korkeampaan sahkdnkulutukseen, joten alueelle tarvitaan uusia
muuntamoita. Jatevesiviemarin viettokaltevuus muuttuu liian loivaksi, joten
alueelle tarvitaan myds uusi pumppaamo. Alueen kunnallistekniikka
siirretdan kulkemaan uusien katujen alla ja rakennetaan kaytannossa
kokonaan uudelleen alueella.

Hulevedet ohjataan kaduille ja siita lansiosassa lanteen Metsatontunojaan,
josta vesi johtuu Tonttutytdnkujan hulevesiviemariin. ltdosassa hulevedet
johdetaan Koivu-Mankkaan tien hulevesiviemariin. Vesijohto on
Metsatontunkadun, Metsatontunpolun ja Ovikujan alla. Se liittyy
ymparodivaan verkostoon etelassa, pohjoisessa ja idassa. Alueen jatevedet
ohjataan katujen alla torilla olevalle pumppaamolle, josta ne pumpataan
pohjoiseen Tontunmaentielle ja edelleen sita myoten lanteen. Pumppaamo
pumppaa eteenpain myds suunnittelualueen pohjoispuolelta
Nokitontunkujan varren rakennuksista tulevan jateveden.

Alueen sahkdntarpeen vaatimat muuntamotilat sijoitetaan
pysakaintilaitokseen. Muuntamoille on varattu oma paikkansa laitoksen
pohjakerroksesta, johon laitteita paasee helposti huoltamaan.

Liikenne

Ajoneuvoliikenne
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Merkittavin muutos on uusi Koivu-Mankkaan tien ja Metsatontunkadun
risteysalue. Asukaspysakdinti on keskitetty pysakdintilaitokseen, jonne ajo
tapahtuu paaasiassa uuden liittyman ja Metsatontunkadun kautta. Koivu-
Mankkaan tielle joudutaan tekemaan muutoksia: kdantymiskaistat,
ajoradan ja keskikaistan kaventaminen, suojatiet ja liikennevalot.
Metsatontunkatu kulkee kaava-alueen lapi Koivu-Mankkaan tielta
Tontunmaentielle ja muodostaa paikallisen kokoojakadun.

Metsatontunkatu haarautuu vield kahteen ajoyhteyteen, jotka
mahdollistavat totille ajon. Toinen naista on paattyva katu,
Metsatontunpolku, ja toinen pp/t yhteys nimeltdan Ovikuja. Kadut on
mitoitettu niin, ettd kaksi kuorma-autoa pystyy kohtaamaan, mutta ei 90
asteen mutkissa valttdmatta. Toisen ajoneuvon on vaistettava ja annettava
tieta.

Jalankulku ja pyoraily

Pyo6rapaikkoja on jonkin verran keskitetty pysakointilaitokseen, sen
alimpaan kerrokseen. Kulku pyérapysakointiin on seka etelasta etta
pohjoisesta, ja maksimietaisyytta porraskaytavasta pysakointilaitoksen
sisdankayntiin pidettiin 50 metria. Kaavamaarayksessa enintaan puolet
pyOrapaikoista voidaan sijoittaa pysakdintilaitokseen.

Kulku metroaseman suuntaan on monesta kohtaa, joko torialueen lapi tai
katuja pitkin. Kadun molemmin puolin on jalkakaytavat. Pyoraily on
ajoradalla. Etelan suuntaan, Merituulentien ja Koivu-Mankkaan tien
littymaan on pp-rasite korttelialueen lapi. Rasite poistaa epajatkuvuuden
Tapiolan suuntaan. Puistoraittia ei voinut suoraan yhdistaa
Metsatontunpolkuun liito-oravien ydinalueen vuoksi.

Tontunmaentiella on olemassa oleva yhdistetty jk/pp. Yhdistetylle
jalankulku ja pyoratielle (3,5 m leved) on jatettava tilaa, niin etta kiinteisiin
esteisiin on vahintdan puoli metria. Tama tulee huomioida Tontunméaentien
suuntaan avautuvien porraskaytavien suunnittelussa.

Sisainen liikkenne ja pysakointi

Asukaspysakainti on keskitetty pysakaintilaitokseen. Asuinkerrostalojen
korttelialueilla pysakdinti normi on 1 ap / 130 k-m? (0,4 ap / asunto), jota on
mahdollista keventdd nimeamattémyydella.

Yleista pysakointia on 1 ap / 1 500 k-m? eli 33 ap, jotka ovat joko kadun
varressa tai pysakaointilaitoksessa. Lisaksi yleista pysakadintia on
Urheilupuiston (M) pyséakointihallissa.
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Kunnallistekniikan yleissuunnitelmassa on tutkittu jatehuoneet ja jateauton
lastauspaikat. Yleisesti jatehuoneet on keskitetty lahelle katua, ja jateauto
pysahtyy joko jalkakaytavalle tai torialueelle. Torialueella pumppaamon
huoltoajoneuvo ja jateauto kayttda samaa ajouraa, joka on rajattu
kalusteilla ja istutuksilla.

Pelastusajoneuvoilla kuten ambulanssilla on ajoyhteys jokaisen
porrasyhteyden laheisyyteen, mutta nostopaikat ovat kadulta.
Pelastautuminen perustuu omaehtoiseen pelastautumiseen. Kadulta
voidaan sammutuskalusto nostaa asuinrakennusten katoille, joissa on
jonkin verran kerroseroja.

Suojelukohteet

Alueen etelaosasta seka eteldpuolelta on havaittu liito-oravan elinalue,
joka on kaavassa osoitettu suojelumerkinnallad s-1. Merkinnan mukaan
alueella sijaitsee luonnonsuojelulain perusteella suojeltuja liito-oravien
lisdantymis- tai levahdyspaikkoja, eika alueella saa suorittaa liito-oravan
elinymparistda heikentavia tai havittavia toimenpiteita. Alueelle sijoittuvista
toimenpiteista tulee keskustella ymparistéviranomaisen kanssa.

Kaavan lansireunaa myoten osoitetaan liito-oravan elinalueelta
kulkuyhteys pohjoiseen eko-1-merkinnalld. Merkinta osoittaa ekologisen
yhteystarpeen liito-oravan elinalueiden valilla. Puustoa tulee hoitaa ja
uudistaa latvusyhteys sailyttaen.

Sopimusneuvottelut

Tonttiyksikkd on ilmoittanut, ettd asemakaavan muutokseen liittyy
maankayttésopimus. Sopimus tulee olla allekirjoitettu ennen kuin
asemakaavan muutos on kaupunginhallituksen hyvaksyttavana.

Lahiymparisto- ja korttelisuunnitelma

Suunnittelualueelle on laadittu korttelisuunnitelma, joka kattaa koko alueen
korttelit. Julkiset alueet on tutkittu kunnallisteknisessa yleissuunnitelmassa.

Suunnitelmissa nykyiset huonokuntoiset rakennukset puretaan ja tilalle
rakennetaan Jousenpuiston mittakaavaa vastaava metron laheisyyteen
sopiva tiivis asuinalue. Rakennuksista on suunniteltu julkisivuiltaan
polveilevat. Rakennusten valeihin jaa vehreita puistomaisia pihoja ja
julkisia puistoakseleita, jotka toimivat kulkureitteind. Alueen keskella on
aukio kahviloineen. Alueen lansilaidalle suunniteltu puisto sailytetaan
suureksi osaksi metsaisena, ja siella kulkee nykyaankin olemassa oleva
oja.
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Paatoshistoria

Pysakointi keskitetaan laitokseen, jotta valtytaan kalliilta ja epaviihtyisilta
kansirakenteilta. Rakennukset sovitetaan ymparoivan kaupunkirakenteen
mittakaavoihin ja korkeimmat rakennukset rakennetaan alueen keskelle.
Lansireunalla rakennukset porrastuvat kolmikerroksisiksi, pohjoisreunalla
viisikerroksisiksi sisaanvedetylla kattokerroksella ja itareunalla
kahdeksankerroksisiksi sisaanvedetylla kattokerroksella.

Alueen suunnittelun teemoja ovat ekologisuus ja yhteisollisyys, mika nakyy
muun muassa jalankulku- ja pyorailypainotteisuutena. Rakennusten
maantasokerroksiin on esitetty muuntojoustavia yhteistiloja.
Pysékointilaitoksen teemana on "likkumisen hub”, joka kokoaa saman
katon alle pyoratilojen ja autopaikkojen lisdksi katolle sijoitetut
liikuntapaikat, kuten ulkokuntosalin ja padel-kenttia.

Ekologisuus nakyy kestavina suunnitteluratkaisuina ja aurinkoenergian
seka maalammon hyddyntamisena. Pihoilla tuetaan luonnon
monimuotoisuutta monilajisella kasvillisuudella.

Perittivat maksut

Hakija(t) ovat maksaneet 11.1.2022 kaavoitus- ja kuulutuskustannuksista
50 %.

Kaupunki perii MRL 59 §:n mukaisesti kaavoitus- ja kuulutuskulujen
loppuosan, 50 %, (12 000) euroa, kun kaupunkisuunnittelulautakunta on
kasitellyt asemakaavan tai asemakaavan muutosehdotuksen esitettavaksi
kaupunginhallitukselle.

Hyvaksyminen

Maankaytto- ja rakennuslain 52 §:n mukaan asemakaavan ja
asemakaavanmuutoksen hyvaksyy valtuusto.

Jatkokasittely

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

Kaupunkisuunnittelulautakunta 15.03.2023 § 38

Paatosehdotus

Kaupunkisuunnittelujohtaja Hokkanen Torsti
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Kasittely

Kaupunkisuunnittelulautakunta

1

yhtyy vastineisiin, jotka ilmenevat asian liitteista. Mielipiteet, kannanotot ja
lausunnot on annettu Metsatontun osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
ja kaavan valmisteluaineistosta, alue 210808,

2

hyvaksyy MRA 27 §:n mukaisesti nahtaville 1.3.2023 paivatyn Metsatonttu
- Skogstomten asemakaavan muutosehdotuksen, piirustusnumero 7417,
15. kaupunginosassa Niittykumpu, alue 210808,

3
pyytaa asemakaavan muutosehdotuksesta tarvittavat lausunnot seka
toimialojen kannanotot.

Keskustelun aluksi esittelija teki asiaan seuraavan muutoksen, joka
viedaan asian nahtaville menevaan aineistoon: "Korttelissa 15083
rakennusalaa muotoillaan uudelleen siten, ettd piha aukeaa eteldan ja
lanteen. Rakennusala muotoillaan L-malliseksi, ja korkeussuunnassa
ohjataan rakennus porrastumaan kohti rakennusalan taitekohtaa
korkeintaan seitsemankerroksiseksi. Kulkuyhteys kortteliin jarjestetaan
rakennusalan etelapuolelta. Korttelista 15084 poistetaan 12-kerroksinen
rakennusala. Korttelin 15085 pihaa suurennetaan laajentamalla korttelia
etelaan kolme metria ja siirtdmalla eteldisempaa rakennusalaa vastaavasti.
Korttelin 15086 pohjoista rajaa siirretdan kolme metria etelaan ja
korttelissa olevaa rakennusalaa vastaavasti. Rakennusalan etelapaaty
sailyy paikallaan. Korttelin 15087 etelalaidalla olevat neliomaiset
rakennusalat korvataan pitkulaisella kapeammalla rakennusalalla, joka
sijoittuu korttelin lansilaidalle. Korttelin 15087 pohjoislaidalla olevaa
rakennusalaa lyhennetaan siten, etta rakennusalojen valiin jaa vahintaan
10 metrid. Liiketilaa lisatdan Koivu-Mankkaan tien varteen yhteensa 450 k-
m2. Ennen seuraavaa kasittelyvaihetta suunnitelmaa parannetaan siten,
etta rakennusten etdisyydet ovat joka kohdassa lautakunnan esitetyn
toiveen mukaisesti riittavan etaalla toisistaan."

Keskustelun aikana Jarvinen Kemppi-Virtasen kannattamana teki
seuraavan muutosehdotuksen: "Poistetaan kaavamaaraysten Pysakointi-
osiosta vahimmaisautopaikkamaaraa koskevat kevennykset.”

Sammallahti Finstromin kannattamana teki seuraavan muutosehdotuksen:
"Kaava laitetaan naytille vanhassa muodossaan.”
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Paatos

Puheenjohtaja Kivekk&dan kannattamana teki seuraavan lisdysehdotuksen:
"Lautakunta paattanee jarjestaa asiasta tiedotus- ja keskustelutilaisuuden
ja valita sille puheenjohtajan.”

Keskustelun paatyttya puheenjohtaja totesi, etta oli tehty kannatetut
muutosehdotukset ja asiasta on aanestettava.
Kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyi puheenjohtajan
aanestysehdotuksen, ettd ne, jotka kannattavat esittelijan pohjaehdotusta
aanestavat JAA ja ne, jotka kannattavat muutosehdotusta danestavat El.

Ensimmaisessa aanestyksessa aanestettiin Jarvisen muutosehdotuksesta.
JAA aania tuli 9 ja El 4ania 4. Aanestyksen jalkeen puheenjohtaja totesi
kaupunkisuunnittelulautakunnan yhdeksalla (9) aanella neljaa (4) vastaan
paattaneen hylatd muutosehdotuksen.

Toisessa danestyksessa danestettiin Sammallahden muutosehdotuksesta.
JAA aania tuli 10 ja El 43nia 3. Adnestyksen jalkeen puheenjohtaja totesi
kaupunkisuunnittelulautakunnan kymmenella (10) aanelld kolmea (3)
vastaan paattaneen hylatd muutosehdotuksen.

Aanestyslista on poytakirjan liitteena.

Lisdksi puheenjohtaja tiedusteli, voidaanko kannatettu lisdysehdotus
tiedotus- ja keskustelutilaisuudesta yksimielisesti hyvaksya. Koska
ehdotusta ei vastustettu, puheenjohtaja totesi lautakunnan yksimielisesti
hyvaksyneen lisdysehdotuksen.

Kaupunkisuunnittelulautakunta valitsi yksimielisesti tiedotus- ja
keskustelutilaisuuden puheenjohtajaksi Hannu Jarvisen.

Esittelijan ehdotus kaupunkisuunnittelulautakunnan kokouksessa
tekemalla lisdykselld hyvaksyttiin danestyksen jalkeen seuraavasti:

Kaupunkisuunnittelulautakunta

1

yhtyy vastineisiin, jotka iimenevat asian liitteista. Mielipiteet, kannanotot ja
lausunnot on annettu Metsatontun osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
ja kaavan valmisteluaineistosta, alue 210808,

2

hyvaksyy MRA 27 §:n mukaisesti nahtaville 1.3.2023 paivatyn Metsatonttu
- Skogstomten asemakaavan muutosehdotuksen, piirustusnumero 7417,
15. kaupunginosassa Niittykumpu, alue 210808, esittelijan kokouksessa
tekemin muutoksin,
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3

pyytaa asemakaavan muutosehdotuksesta tarvittavat lausunnot seka
toimialojen kannanotot,

4
jarjestaa kaavamuutosehdotuksesta tiedotus- ja keskustelutilaisuuden ja
valitsee sen puheenjohtajaksi Hannu Jarvisen.

Kaupunkisuunnittelulautakunta 01.03.2023 § 33
Paatosehdotus Kaupunkisuunnittelujohtaja Hokkanen Torsti
Kaupunkisuunnittelulautakunta

1

yhtyy vastineisiin, jotka ilmenevat asian liitteista. Mielipiteet, kannanotot ja
lausunnot on annettu Metsatontun osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
ja kaavan valmisteluaineistosta, alue 210808,

2

hyvaksyy MRA 27 §:n mukaisesti nahtaville 1.3.2023 paivatyn Metsatonttu
- Skogstomten asemakaavan muutosehdotuksen, piirustusnumero 7417,
15. kaupunginosassa Niittykumpu, alue 210808,

3
pyytda asemakaavan muutosehdotuksesta tarvittavat lausunnot seka
toimialojen kannanotot.

Kasittely Keskustelun aikana Nevanlinna puheenjohtajan kannattamana ehdotti
asian jattamista poydalle lautakunnan seuraavaan kokoukseen.

Keskustelun péydallepanosta 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 15.3.2023

pidettdvaan kokoukseen.

Kaupunkisuunnittelulautakunta 09.06.2021 § 110

Paatosehdotus Kaupunkisuunnittelujohtaja Hokkanen Torsti
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Kaupunkisuunnittelulautakunta

1
hyvaksyy seuraavat kaavalliset tavoitteet Metsatontun asemakaavoituksen
pohjaksi.

1.1
Kaupunkikuva ja mitoitus

Metsatontunkujan asemakaava-alueesta kehitetaan Urheilupuiston
metroaseman valittbmaan laheisyyteen rakentuva purkavan
uudisrakentamisen ekologinen ja laadukas esimerkkialue. Tavoitteena on
nykyisen asemakaavan mahdollistaman asuinrakentamisen merkittava
tehostaminen. Kortteli sovittaa yhteen Jousenpuiston ja Tontunmaen
mittakaavat. Korkeimmat rakennukset sijoitetaan Koivu-Mankkaan tien
varrelle metroaseman laheisyyteen, josta mittakaava vaihettuu
matalammaksi Tontunmaen pientaloaluetta kohti.

Alue toteutetaan kaupunkikuvallisesti korkealaatuisesti.
Korttelirakenteeseen toteutetaan kivijalkaliiketilaa tahan parhaiten
soveltuvilla sijainneilla, kuten Koivu-Mankkaantien varteen. Liiketilojen
tarkoituksenmukaisen sijoittelun selvittdmiseksi laaditaan kaupallinen
selvitys. Alueelle ja sen |api suunnitellaan selkeat, turvalliset ja viihtyisat
kulkuyhteydet.

1.2
Luonto ja ymparistd

Luonnon monimuotoisuutta ja vehreytta tuetaan monipuolisin keinoin ja
viheryhteyksien muodostumiseen seka sailymiseen kiinnitetdadn huomiota
suunnittelussa. Hulevesien hallinnan edellytyksia alueella parannetaan.
Alueelle suunnitellaan toimivat luonnonmukaiset hulevesiratkaisut, joilla
varmistetaan, ettei Grasanojan tulvaherkkyys lisaanny.

Kaava-alueella kiinnitetdan erityistd huomiota aluetta rajaavien ojien ja
uomien hulevesien hallintaan. Hulevesirakenteet toteutetaan
kaupunkikuvallisesti vetovoimaisina ratkaisuina myds kortteleiden
sisapihoilla. Kansiratkaisujen ja kellareiden rakentamista valtetaan, jolloin
pihat on mahdollista toteuttaa maanvaraisina. Pihoille istutetaan suureksi
kasvavia puita ja laajasti my6s muuta kasvillisuutta.

1.3
IImastoviisaus

Alue toteutetaan ilmastoviisaasti. Suunnittelun ja rakentamisen yhteydessa
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selvitetdan ilmastovaikutukset seka merkittavat ilmastonmuutoksen
hillinnan ja sopeutumisen toimenpiteet. Energiantuotanto suunnitellaan
vahabhiiliseksi ja korttelin toteutuksessa huomioidaan tavoitteet
vahahiilisyydesta. Purkamisesta syntyvien purkumateriaalien uusiokayttéa
tutkitaan. llmastonmuutoksen myé6ta lisdantyviin saan aari-ilmidihin, kuten
rankkasateisiin, tulviin, kuumuuteen ja kuivuuteen sopeutumiseen
kKiinnitetdan suunnittelussa erityista huomiota. Tutkitaan mahdollisuuksia
hyddyntaa kaytettavia ilmasto- ja energiaratkaisuja myds suunnittelualueen
ulkopuolella.

Tulevaisuuden muuttuviin tarpeisiin vastataan tilojen
muuntojoustavuudella, mukaan lukien pysakdintijarjestelyjen osalta.
Laheista Urheilupuiston metroasemaa ja sen liityntaliikkennetta
hyddynnetaan kestavan liikkkumisen tavoitteiden toteuttamiseksi.

1.4
Liikenne ja pysakaointi

Alueen liikenne suunnitellaan tukeutumaan sujuviin kavelyn seka pyorailyn
yhteyksiin ja joukkoliikenteeseen, jota tuetaan uusilla liikkumisen
palveluilla. Alueelle ja sen lapi suunnitellaan selkeat, turvalliset ja viihtyisat
kulkuyhteydet. Alueen liikkumisratkaisuissa tuetaan joukkoliikenteen
kayttdmahdollisuuksia ja tarjotaan monipuolisia liikkumisen vaihtoehtoja.

Pysakaointi jarjestetdan korttelissa keskitetysti ja kaupunkikuvallisesti
korkealaatuisesti. Pysakointiratkaisulta edellytetddn muuntojoustavuutta ja
monipuolista toimintojen yhdistamista. Laitoksiin toteutetaan esimerkiksi
korttelin yhteistiloja, likuntapaikkoja seka energiantuotannon tiloja.

1.5
Uudet asumisen ja tydnteon konseptit

Muuntojoustavilla yhteistiloilla mahdollistetaan monipuoliset harrastetilat
erilaisiin tarpeisiin. Tydonteon muutoksen ja monipaikkaistumisen tuomiin
arjen haasteisiin vastataan soveltuvin tiloin ja palveluin. Korttelissa
pilotoidaan asukkaiden yhteiséllisyyttd parantavia ja eriytymistd vahentavia
jakamistalouden palvelualustoja ja -konsepteja.

Paatos
Kaupunkisuunnittelulautakunta
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.
Liitteet
4 210808 Metsatonttu muistutusten yhteenveto ja vastineet
5 210808 Metsatonttu lausuntojen seka kannanottojen lyhennelmat

ja vastineet



Espoon kaupunki

Kaupunkisuunnittelulautakunta
Kaupunkisuunnittelulautakunta
Kaupunkisuunnittelulautakunta
Kaupunkisuunnittelulautakunta

Oheismateriaali

Pdytakirja

§ 110
§ 33
§ 38
§ 152

210808b Metsatonttu asemakaava

210808b Metsatonttu maaraykset

210808b Metsatonttu ajantasakaava

210808 Metsatonttu asemakaavaselostus
210808 Metsatonttu kaavaselostuksen liitteet

38/54

09.06.2021
01.03.2023
15.03.2023
13.11.2024
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Asianumero 2310/10.02.03/2023

Kaupunkisuunnittelulautakunta 13.11.2024 § 153

§ 153
Komeetanristi, asemakaavan muutosehdotuksen hyvaksyminen nahtaville

(MRA 27 §), alue 322026, 22. kaupunginosa Olari

Valmistelijat / lisatiedot:
Hietamaki Tuuli

Makela Salla

Soini Mari
etunimi.sukunimi@espoo.fi
Puhelinnumero 09 816 21

Paatosehdotus Esittelija
Kaupunkisuunnittelujohtaja Hokkanen Torsti

Kaupunkisuunnittelulautakunta

1

yhtyy vastineisiin, jotka ilmenevat asian liitteista. Mielipiteet on annettu
Komeetanristin osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ja kaavan
valmisteluaineistosta, alue 322026,

2

hyvaksyy MRA 27 §:n mukaisesti nahtaville 13.11.2024 paivatyn
Komeetanristi - Kometkorset asemakaavan muutosehdotuksen,
piirustusnumero 7528, 22. kaupunginosassa Olari, alue 322026,

3
pyytda asemakaavan muutosehdotuksesta tarvittavat lausunnot seka
toimialojen kannanotot.

Kasittely
Keskustelun aikana puheenjohtaja Jarvisen kannattamana ehdotti asian
jattamista poydalle lautakunnan seuraavaan kokoukseen.

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

Paatos
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Kaupunkisuunnittelulautakunta
paatti yksimielisesti jattda asian poydalle lautakunnan 27.11.2024
pidettavaan kokoukseen.

Selostus
Suunnittelualue sijaitsee Olarin Kuitinmaessa, Olarinkadun lansipuolella ja
Komeetan-kadun pohjoispuolella, osoitteessa Komeetankatu 1.

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on muuttaa autopaikkojen
korttelialue (LPA-1) autopaikkojen korttelialueeksi (LPA-1) ja
asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK-1), jolle on sallittua my®6s liike-,
palvelu- ja toimistotilojen sekd asuntojen tydtilojen rakentaminen.
Katualueiden rajat tarkistetaan ja niissa huomioidaan pikaraitiotien pysakin
sijoittaminen Olarinkadulle.

Kaava-alueen kokonaispinta-ala on 9 335 m2. Tasta 4 233 m? on
korttelialuetta ja loput katualuetta. Rakennusoikeutta AK-1-korttelialueella
on 6 600 k-m?, joka vastaa tonttitehokkuutta e=2.44. Kaavan
korttelialueiden aluetehokkuus on e=1.56. Asemakaavan muutoksen
myo6ta alueen rakennusoikeus laskee 15 400 k-m2. Muuhun kuin
pysakaintiin osoitetun rakennusoikeuden maara kuitenkin kasvaa noin 430
k-m2. Kaavaehdotuksessa autopaikoille ei osoiteta rakennusoikeutta vaan
ne voidaan rakentaa rakennusoikeuden estamatta.

Kaupunginhallitus paatti 2.3.2020 tehda kaavoitusta sitomattoman,
ehdollisen esisopimuksen koskien kaava-alueella sijaitsevan kiinteiston
kaupungin omistamien osakkeiden myyntia Westpro cc Oy:lle. Hallinto-
oikeus hylkasi paatoksesta tehdyn valituksen 24.3.2022. Sopimusta ei
kuitenkaan allekirjoitettu ja Westpro ilmoitti vetaytyvansa hankkeesta
27.3.2023.

Suunnittelualueen likimaarainen sijainti Espoon opaskarttapohjalla:
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Komeetanristi - Kometkorset, asemakaavan muutosehdotus,
piirustusnumero 7528, kasittda osan korttelia 22120 seka katualueen, 22.
kaupunginosassa Olari, alue 322026.

Aloite ja vireilletulo

Alueen kaavoitusta on hakenut alueen maanomistaja Papinniityn Paikoitus
Oy, 30.12.2016 kirjatulla hakemuksella.

Vireilletulosta on tiedotettu osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka
valmisteluaineiston nahtavilldolokuulutuksen yhteydessa 28.3.2018.

Alueen nykytila

Suunnittelualueen lahiymparisto on kerrostalo- ja rivitalovaltaista
asuinaluetta. Kaava-alueen lansipuolella on IV-Vlll-kerroksisia kerrostaloja
ja itdpuolella Olarinkadun toisella puolella I-lI-kerroksisia pientaloja.
Etelapuolella sijaitsee vahittdiskaupan suuryksikkd. Pohjoispuolelta kulkee
kevyen liikenteen vayla ja siihen liittyva silta, ja naiden takana
pysakdintialue.

Korttelissa on nykyisellaan vuonna 1981 valmistunut neljakerroksinen
pysakointilaitos ja siihen liittyva pienteollisuusrakennus. Rakennusoikeutta
on kaytetty 8 485 k-m2. Maanomistajan arvion mukaan tiloista noin 60 %
on kaytdssa. Rakennuksen toisessa kerroksessa on kaupungin 1 618 m?
laajuinen opetuskaytdssa ollut tila, joka on tyhjillaan. Tontin eteldaosassa on
sijainnut huoltoasema, joka lopetti toimintansa ja purettiin vuonna 2022.
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Korttelialueen omistaa Papinniityn paikoitus Oy. Katualueet omistaa
Espoon kaupunki.

Maakuntakaava-, yleiskaava- ja asemakaavatilanne
Maakuntakaava

Alueella on voimassa Uusimaa-kaava 2050 ja sen osana Helsingin
vaihemaakuntakaava. Nyt laadittu asemakaavan muutos sijoittuu
Uusimaa-kaava 2050 -kaavassa paakaupunkisudun ydinvyohykkeelle
lahelle keskustatoimintojen aluetta.

Yleiskaava

Nyt laadittu asemakaavan muutos sijoittuu Espoon eteldosien yleiskaavan
alueelle. Yleiskaavassa suunnittelualue on asuntoaluetta (A) ja rajautuu
etelassa keskustatoimintojen alueeseen (C-K). Olarinkatu on merkitty
yksiajorataiseksi paatieksi, padkaduksi tai alueelliseksi kokoojakaduksi.
Sen yhteyteen on merkitty virkistysyhteys ja pikaraitiotien linjaus.

Alueella on vireilld Espoon yleiskaava 2060. Kaava koskee koko Espoota.
Yleiskaavaluonnos on ollut nahtavilla.

Asemakaava

Korttelialueita koskee asemakaava Kuitinmaki Il, muutos (alue 322014).
Siina korttelialue on osoitettu autopaikkojen korttelialueeksi (LPA-1), jolle
saa sijoittaa saa sijoittaa kortteleiden 22116, 22120 ja 22122 autopaikkoja.
Korttelin rakennusoikeus on 22 000 k-m? ja sallittu kerrosluku VI. LPA-
korttelialueelle saa kaavan mukaan rakentaa pienteollisuus-, myymala- ja
toimistotiloja enintdan 1/6 kerrosalasta. Myymalatilaa saa rakentaa
yhteensa enintdan 800 m?2. Alueelle saa rakentaa yhden huoltamon
korkeintaan 1 000 m? ja opetus-, kulttuuri- ja sosiaalista toimintaa
palvelevia tiloja 1 500 m2.

Olarinkadun ja Komeetankadun katualueita koskevat asemakaavat
Kuitinmaki Il asemakaava (alue 322000), Matinkylan keskus |,
Matinkylankeskus IlI-Matinkallio, Piispankallio, Kuitinmaki Il muutos (alue
312001), Kuitinmaki Il muutos (alue 322019) ja Komeetanrinne (alue
322025). Katualueille ei ole esitetty erityisia kaavamaarayksia.

Osallistuminen ja vuorovaikutus (MRA 30 §)
Osalllistumis- ja arviointisuunnitelma on valmistunut 5.3.2018. Osallisille on
varattu mahdollisuus lausua mielipiteensa valmisteluaineistosta 3.5.2018

mennessa. Mielipiteita saatiin 52 kappaletta.

Kaavahankkeesta jarjestettiin asukastilaisuus 24.8.2020.
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Suurin osa mielipiteista jatettiin asemakaavan muutokseen rajautuvilta
kerrostalo- ja rivitaloalueilta ja niiden valittdmasta laheisyydesta.
Enemmistd eli 35 mielipidetta piti rakentamista liian massiivisena, muttei
vastustanut itse kaavahanketta. 12 mielipiteessa vastustettiin
kaavahanketta yleisesti. 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 henkilén
allekirjoittama adressi "Olari ei saa muuttua nukkumal&hioksi ja Papinniityn
paikoituksen talo tulee kunnostaa ja sailyttaa ja samalla sen palveluiden
monimuotoisuus!” Adressissa tuodaan esille huoli rakennuksen koosta ja
yksipuolisesta kayttotarkoituksesta. Nykyinen rakennus halutaan sailyttaa
erityisesti sen monipuolisen palvelutarjonnan vuoksi. Myds rakennuksen
korkeutta ja sijaintia tontilla pidetaan alueelle sopivana. Olarinkadun
luonnetta ei saa muuttaa.

Valmisteluaineiston nahtavillaolon jalkeen rakentamisen maaraa korttelissa
on pienennetty. Rakennusoikeutta on laskettu reilusta 10 000 k-m?2:sta

6 600 k-mZ:iin. Asuinrakennusten maaraa on vahennetty neljasta kahteen
ja kerrosluku laskettu yhdeksasta (IX) seitsemaan ja kahdeksaan
kerrokseen (VII-VIII). Pysakointi on siirretty kansipihan alta erilliseksi
pysakdintilaitokseksi omalle korttelialueelle, mikd mahdollistaa laitoksen
joustavamman toteutuksen. Rakennusten ilmettd on kevennetty
kaventamalla rakennusmassoja. Pysakaintilaitokseen on jarjestetty
esteetdn jalankulkuyhteys myds lansipuolisilta naapurikiinteistoéilta
(22120/6 ja 22120/7).

Asemakaavan muutosehdotus

Kaava-alueen korttelin eteldosaan osoitetaan asuinkerrostalojen
korttelialue (AK-1), jolla on rakennusoikeutta 6 600 k-m?2. Rakennusten
maantasokerrokseen tulee osoittaa vahintaan 220 k-m? liike-, palvelu-,
toimisto- tai ravintolatilaa. Liiketilat liittyvat Olarinkadun ja Komeetankadun
kulmauksen aukiomaiseen tilaan. Rakennusten suurin sallittu kerrosluku
on VII-VIIl. Korttelialueen sisapiha on rakennusten toisen kerroksen
tasossa.

Lisaksi korttelia koskevat kaupunkikuvaa, rakennuksen toimivuutta, pihan
kaytettavyytta ja viihtyisyytta turvaavat maaraykset. Naita ovat esimerkiksi
polkupydrien sailytykseen, hulevesien viivytysrakenteisiin, sisapihaan ja
sen korkoihin, ilmanlaatuun ja melunsuojaukseen, toimintojen tarkempaan
sijoitteluun ja julkisivuihin liittyvat maaraykset.

Korttelin pohjoisosaa osoitetaan autopaikkojen korttelialueeksi (LPA-1),
jolle saa sijoittaa korttelien 22116 ja 22120 autopaikkoja. Suurin sallittu
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kerrosluku on IV. Pysakdintilaitoksen kattoja tulee hyddyntaa
oleskelualueina ja muutoin kattaa viherkatolla ja/tai hyédyntaa
aurinkoenergian tuotannossa.

Liikenne

Asemakaavan muutosehdotuksessa laajennetaan Olarinkadun ja
Komeetankadun katualueita siten, etta Olarinkadulle on mahdollista
sijoittaa raitiotiepysakki ja nykyinen kiertoliittyma on mahdollista muuttaa
valo-ohjatuksi nelihaaraliittymaksi kdantymiskaistoineen. Komeetankadun
kadantymiskaista edellyttdd kuitenkin myds katualueen laajentamista
eteldpuoliseen kortteliin 22122, joka ei sisally tahan kaavamuutokseen.
Ennen raitiotien toteutumista alueen liikennejarjestelyt voivat sailya
nykytilanteen mukaisina.

Uusille asunnoille vaaditaan autopaikkoja vahintaan yksi autopaikka 110
kerrosneliometria kohden, kuitenkin vahintaan 0,5 autopaikkaa asuntoa
kohden. Liiketiloille autopaikkavaatimus on vahintdan yksi autopaikka 100
kerrosneliometria kohden. Autopaikat sijoitetaan LPA-1-korttelialueelle
toteutettavaan pysakadintilaitokseen, johon ajo tapahtuu Komeetankadulta
AK-1-korttelin 1api. Ajoyhteys on maanalainen ja sen varteen saa sijoittaa
autopaikkoja. Pysakadintilaitoksen kautta on jarjestettava huoltoajoyhteys
AK-1-korttelialueen sisapihalle. Pysakointilaitokseen tulee olla suora
esteetdn jalankulkuyhteys naapuritonteilta 22120/6 ja 22120/7, joiden
pysakdintipaikat sijoitetaan laitokseen. Asemakaavalla ei muuteta
naapuritonttien autopaikkamaarayksia ja pysakdintilaitos on mitoitettu
siten, etta sinne on mahdollista toteuttaa kaikki naapuritonttien
asemakaavan vaatimat autopaikat, vaikka niitd ei ole nykytilanteessa
toteutettu tdysimaaraisena.

Asemakaava-alueelle ei ole esitetty uusia yleisen pysakainnin
autopaikkoja. Olarinkadulle on nykytilanteessa toteutettu kolme
kadunvarsipysakadintipaikkaa, jotka kuitenkin poistuvat raitiotien
toteutuessa.

Sopimusneuvottelut

Tonttiyksikkd on ilmoittanut, ettd asemakaavan muutokseen liittyy
maankayttésopimus. Sopimus tulee olla allekirjoitettu ennen kuin
asemakaavan muutos on kaupunginhallituksen hyvaksyttavana.
Korttelisuunnitelma

Korttelialueelle on laadittu kaavamerkintoja ja -maarayksia taydentava
korttelisuunnitelma.

Perittavat maksut
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Hakija on maksanut 5.4.2018 asemakaavan muutoksen kustannuksista 60
% ja kuulutuskustannuksista 2/3.

Hyvaksyminen

Hallintosdannon | osan 2. luvun 3 §:n 24 kohdan mukaan
kaupunginhallitus hyvaksyy muut kuin vaikutukseltaan merkittavat
asemakaavat ja asemakaavan muutokset, joihin liittyy maankayttésopimus.

Jatkokasittely

- Oteilman liitteita: Hakija(t)
- Lausuntopyynndt
- Kuulutus ja tiedotekirjeet

Liitteet
6 322026 Komeetanristi mielipiteiden yhteenveto ja vastineet

Oheismateriaali
- 322026a Komeetanristi asemakaava
- 322026 Komeetanristi kaavaselostus
- 322026 Komeetanristi kaavaselostuksen liitteet
- 322026 Komeetanristi havainnekuva
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Asianumero 6431/10.02.03/2022
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§ 154

Niittykummun paloasema, asemakaavan muutosehdotuksen
hyvaksyminen nahtaville (MRA 27 §), alue 212221, 15. kaupunginosa
Niittykumpu

Valmistelijat / lisatiedot:
Kuntsi Juho

Pihkala Aapo

Granberg Hannu
etunimi.sukunimi@espoo.fi
Puhelinnumero 09 816 21

Paatosehdotus Esittelija
Kaupunkisuunnittelujohtaja Hokkanen Torsti

Kaupunkisuunnittelulautakunta

1

yhtyy vastineisiin, jotka ilmenevat asian liitteista. Mielipiteet seka
kannanotot ja lausunnot on annettu Niittykummun paloaseman
osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ja kaavan valmisteluaineistosta,
alue 212221,

2

hyvaksyy MRA 27 §:n mukaisesti nahtaville 13.11.2024 paivatyn
Niittykummun paloasema - Angskulla brandstation asemakaavan
muutosehdotuksen, piirustusnumero 7520, 15. kaupunginosassa
Niittykumpu, alue 212221.

Paatos
Kaupunkisuunnittelulautakunta
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Selostus
Asemakaavan muutoksen tavoitteena on muuttaa kiinteiston 49—15-51-5
nykyista yleisten rakennusten korttelialueen kayttotarkoitusta ja
mahdollistaa kiinteistolle uudella kayttotarkoitusmerkinnalla liike- ja
toimistorakentaminen.

Kiinteistosta jarjestettiin avoin ja julkinen suunnitteluvaraushakumenettely
loppuvuodesta 2023, jolla etsittiin suunnitteluvarauksen saajaksi
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esitettdvaa hanketta kiinteistdlle nykyisen kayttajan, Niittykummun
paloaseman, toiminnan loppumisen jalkeen.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto paatti tehda
esisopimuksen kiinteistolla sijaitsevien rakennuksien myymisesta Olarin
Panimo Oy:lle.

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan kiinteistdélle mm. pienpanimon
tuotantotiloja, liiketiloja kuten ruokaravintola, baari, vuokrasauna, panimon
kauppa seka pienimuotoista majoitustoimintaa. Piha-aluetta elavditetaan
ravintolan terassein ja istutuksin. Toiminnot sijoittuvat padosin vanhan
paloasemarakennuksen tiloihin. Nykyisen asemakaavan rakennusoikeus
tullaan tdsmentamaan olemassa olevan rakennuksen laajuuteen, eika
tontille osoiteta lisdrakennusoikeutta piharakennuksien lisaksi.

Kaavamuutosalueen kokonaispinta-ala on noin 3 280 m2. Voimassa
olevassa asemakaavassa yleisten rakennusten korttelialueella on
rakennusoikeutta 2 000 k-m?, josta on kayttamatta 780 k-m?2. Kaava-alueen
aluetehokkuus on 0,61. Rakennusoikeus pienenee kaavamuutoksen mydéta
850 k-m?.

Suunnittelualueen likimaarainen sualntl Espoon opaskarttapohjalla:
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Niittykummun paloasema - Angskulla brandstation, asemakaavan
muutosehdotus, piirustusnumero 7520, kasittda osan korttelia 15051, 15.
kaupunginosassa Niittykumpu, alue 212221.

Aloite ja vireilletulo

Alueen kaavoitusta on hakenut alueen maanomistaja Espoon kaupunki,
9.12.2022 kirjatulla hakemuksella.

Vireilletulosta on tiedotettu osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka
valmisteluaineiston nahtavillaolokuulutuksen yhteydessa 30.8.2023.
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Alueen nykytila

Alueella sijaitsee Arkkitehtitoimisto Kairamo-Gullichsen-Vormalan
suunnittelema vuonna 1991 valmistunut kaksikerroksinen paloasema, joka
oli merkittdva suunnannayttaja Lansi-Uudenmaan pelastuslaitoksen
paloasemasuunnittelussa. Niittykummun paloasema on yksi modernin
teollisuusarkkitehtuurin merkkiteoksia. Rakennuksen suunnittelusta vastasi
Erkki Kairamo (1936—1994), jolla oli toimistossa paavastuunaan
teollisuusrakennukset. Kairamo oli 1900-luvun jalkipuoliskon suomalaisen
modernismin suunnannayttjia ja tunnettu etenkin teollisuusrakennusten
suunnittelijana. Hanen arkkitehtuuriaan leimaa lapi uran jatkunut 1900-
luvun alun konstruktivismin kehittaminen ja uudistaminen.

Kaupunkikuvassa nakyvasti sijoittuvassa rakennuksessa ilmenee
toimistolle tunnusomaiseksi muodostunut teraslasirakenteiden, ja
modernismin aiheiden taidokas, dynaaminen ja yksityiskohdissa harkittu
kasittely. Rakennus on rakennushistoriallisesti, kulttuurihistoriallisesti ja
kaupunkikuvallisesti merkittdva kohde. Paloaseman toiminta lakkasi
12.9.2024.

Rakennus sijaitsee suunnittelualueen keskella. Rakennusta ymparoiva
piha on suurimmilta osin kestopaallystetty, lukuun ottamatta rakennuksen
lansipuolen ja etelaisen seka pohjoisen rajan reunojen nurmialueita.
Alueen pohjoisrajalla kasvaa Merituulentien katualueen rajaava puurivisto.

Kiinteiston 49-15-51-5, ymparoivat katu- ja virkistysalueet seka lantisen
rajanaapurin, eli vanhan Niittykummun koulun, omistaa Espoon kaupunki.

Maakuntakaava-, yleiskaava- ja asemakaavatilanne
Maakuntakaava

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

Kaava-alue sijoittuu uusimaa 2050-kaavassa paakaupunkiseudun
ydinvydhykkeelle, jolla osoitetaan padkaupunkiseudun muuta
taajamatoimintojen kehittamisvyohyketta tehokkaammin rakennettavat
taajama- ja keskustatoimintojen alueet, jotka tukeutuvat kestavaan
liikennejarjestelmaan ja tukevat verkostomaisen kaupunkirakenteen
kehittymista. Vyohykettad on suunniteltava joukkoliikenteeseen, kavelyyn ja
pyorailyyn tukeutuvana muuta taajamatoimintojen kehittdmisvydhyketta
tehokkaammin rakennettavana alueena.

Yleiskaava

Alueella on voimassa Espoon eteldosien yleiskaava.
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Nyt laadittu asemakaavan muutos sijoittuu alueelle, joka on varattu
julkisten palvelujen ja hallinnon alueeksi (PY). Asemakaavoitettaessa eri
palvelujen tarvitsemat tilat sijoitetaan siten, ettéd ne tukevat toisiaan ja
tilojen yhteis- ja vuorottaiskaytté on mahdollista. Alueelle voidaan sijoittaa
palveluasuntoja.

Alueella on vireilld Espoon yleiskaava 2060. Kaava koskee koko Espoota.
Yleiskaavaluonnos on ollut ndhtavilla.

Asemakaava

Alueella on voimassa asemakaava Niittykummun keskus (lainvoimainen
18.12.2013). Korttelin 15051 tontti 5 on siind osoitettu yleisten rakennusten
korttelialueeksi. Kiinteiston rakennusoikeus on 2 000 k-m?, josta on
kaytetty 1 220 k-m?. Rakennusoikeutta on jaljella 780 k-m?.

Kiinteistolla sijaitsee kaksikerroksinen suojeltu ja kulttuurihistoriallisesti
arvokas seka kaupunkikuvan kannalta tarkea rakennus, jota ei saa purkaa
eikd muuttaa hahmoltaan. Rakennuslupaa vaativissa korjaus- tai
muutostdissa on neuvoteltava museoviranomaisen kanssa.

Osallistuminen ja vuorovaikutus (MRA 30 §)

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on valmistunut 21.8.2023. Osallisille
on varattu mahdollisuus lausua mielipiteensa valmisteluaineistosta
3.10.2023 mennessa. Mielipiteita saatiin yksi kappale. Lisaksi saatiin kaksi
kannanottoa ja yksi lausunto.

Naapurikiinteiston hallitus antoi mielipiteensa, ettd kaavamuutoksella
tavoitellut uudet kayttdtarkoitukset vaikuttavat hyvilta ja suunnitelma
kuulostaa alueelle sopivalta ja tervetulleelta. Toisaalta viheralueiden
vahentyminen kaava-alueella ja yleisesti ottaen Niittykummun alueella
huolettaa heita.

Kaavahanketta esiteltiin Espoon kulttuurikeskuksessa 5.9.2023
jarjestetyssa Tapiolan alueellisessa asukastilaisuudessa.

Nahtavilldolon jalkeen kaava-alueen vehreyteen ja sen sailyttdmiseen ja
mahdolliseen lisddmiseen on kiinnitetty enemman huomiota.

Asemakaavan muutosehdotus

Korttelialue on osoitettu liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (K-1),
jonka alueelle saa sijoittaa ravintola- ja kokoontumistiloja, pienimuotoista
majoitustoimintaa sekd ymparistdvaikutuksiltaan vahaisia tuotantotiloja.
Rakennusala noudattaa olemassa olevan rakennuksen rajoja.
Korttelialueella sijaitsee suojeltava ja kulttuurihistoriallisesti arvokas
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rakennus. Rakennusta ei saa purkaa. Korjaus- ja muutostdissa on
séilytettava rakennuksen kulttuurihistorialliset arvot ja ominaispiirteet.
Suojelumaarays koskee julkisivuja ja vesikattoja. Muutos- ja korjaustdista
on neuvoteltava rakennussuojeluviranomaisen kanssa. Korttelialueelle on
osoitettu rakennusoikeutta yhteensa 1 150 k-m?. Rakennuksen suurin
sallittu kerroslukumaara on kaksi. Lisaksi 5 % rakennuksen sallitusta
kerrosalasta saa kayttaa asuinhuoneistoja varten. Rakennuksen ylimman
kerroksen ylapuolelle saa sijoittaa teknisia tiloja kaavaan merkityn
kerrosluvun ja rakennusoikeuden lisaksi. Rakennusoikeuden lisaksi saa
rakentaa jatehuoltotilat ja kiinteistonhoidon tilat, vaestdnsuojan tai
taloteknisten jarjestelmien edellyttdman kuilun, hormin tai yleiseen tiloihin
avautuvan teknisen tilan, alueen sahkdnjakelun vaatimat muuntamotilat,
jotka tulee sijoittaa kiinteistéihin maan tasoon siten, etta niihin voidaan
taata helppo paasy. Rakennusoikeuden lisaksi sallittuja tiloja varten ei
tarvitse rakentaa auto- ja polkupyoérapaikkoja. Lisdksi saa rakentaa
katoksia ja piharakennuksia rakennusalan ulkopuolelle enintdan 150 m2.
Korttelialueen reunoilla, lansiosan pysakointialuetta lukuun ottamatta,
sijaitsee sijainniltaan ohjeellinen, mutta laajuudeltaan sitova puilla ja
pensailla istutettavan alueen osa. Alueen pohjoisreunalla kulkee myds
sailytettava puurivi. Kaava-alueen pohjoisreunalle ei saa sijoittaa
ajoneuvoliittymaa.

Rakennukseen tehtavat muutokset seka terassit ja piharakennukset tulee
toteuttaa ja kasitella laadukkaalla tavalla osana rakennuksen
arkkitehtuuria. Terasrakenteiseen torniosaan sijoitettavista myynti-,
tiedotus- ja mainoslaitteista on neuvoteltava rakennussuojeluviranomaisen
kanssa.

Kaava-alueen pinta-ala on 3 280 m2. Kokonaiskerrosala on 1 150 k-m?2.
Aluetehokkuus on ea= 0,35. Asemakaavan muutoksen myo6ta alueen
rakennusoikeus pienenee 850 k-m?2.

Sitova tonttijako

Ei sitovaa tonttijakoa.

Sopimusneuvottelut

Tonttiyksikkd on ilmoittanut, ettei asemakaavan muutokseen liity
maankayttésopimusta.

Perittdavat maksut

Hakija(t) ovat maksaneet 22.8.2023 kaavoitus- ja kuulutuskustannuksista
50 %.

Hyvaksyminen
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Hallintosdannon | osan 4. luvun 18 §:n 3 kohdan mukaan
kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyy muun kuin vaikutuksiltaan
merkittavan asemakaavan ja asemakaavan muutoksen, joihin ei liity
maankayttésopimusta.

Jatkokasittely

Ote ilman liitteita: Hakija(t)
Lausuntopyynnét
Kuulutus ja tiedotekirjeet

Liitteet
7 212221 Niittykummun paloasema mielipiteiden yhteenveto ja
vastineet
8 212221 Niittykummun paloasema lausuntojen sekd kannanottojen

lyhennelmat ja vastineet

Oheismateriaali
- 212221a Niittykummun paloasema asemakaava

- 212221 Niittykummun paloasema havainnekuva
- 212221 Niittykummun paloasema kaavaselostus
- 212221 Niittykummun paloasema kaavaselostuksen liitteet
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Muutoksenhakuohje koskee pykalia: § 148, § 149, § 151, § 152, § 153, § 154

Muutoksenhakukielto

Edella mainitusta paatdksesta, joka koskee vain asian valmistelua tai taytantdonpanoa, ei saa
kuntalain (410/2015) 136 §:n mukaan hakea muutosta.
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Muutoksenhakuohje koskee pykalia: § 150

Oikaisuvaatimusohje

Tahan paatdkseen tyytymatdn voi tehda kirjallisen oikaisuvaatimuksen. Paatokseen ei saa hakea
muutosta valittamalla tuomioistuimeen.

Oikaisuvaatimusoikeus

Oikaisuvaatimuksen saa tehda:

- se, johon paatds on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatds valittomasti
vaikuttaa (asianosainen), seka

- kunnan jasen

- kuntien yhteisen toimielimen paatdksesta sopimukseen osallinen kunta ja sen jasen.

Oikaisuvaatimusaika
Oikaisuvaatimus on tehtava 14 paivan kuluessa paatoksen tiedoksisaannista.

Oikaisuvaatimusaika viranhaltijalain 37 §:ssa tarkoitettua irtisanomista koskevasta paatoksesta alkaa
kuitenkin kulua vasta 40 §:n 1 momentissa saadetyn irtisanomisajan paattymisesta. Sama koskee
valitusaikaa silloin, kun 37 §:ssa tarkoitetun irtisanomista koskevan paatdksen on tehnyt valtuusto tai
kuntalain 58 §:n 1 momentissa tarkoitettu kuntayhtyman toimielin.

Oikaisuvaatimus on toimitettava kunnan kirjaamoon maaraajan viimeisena paivana ennen kirjaamon
aukioloajan paattymista.

Asianosaisen katsotaan saaneen paatoksesta tiedon, jollei muuta nayteta, seitseman paivan kuluttua
kirjeen lahettamisestd. Kaytettaessa tavallista sdhkoista tiedoksiantoa asianosaisen katsotaan
saaneen paatoksesta tiedon, jollei muuta nayteta, kolmantena paivana viestin lahettamisesta.

Kunnan jasenen katsotaan saaneen paatdksesta tiedon seitseman paivan kuluttua siita, kun
poytakirja on ndhtavana yleisessa tietoverkossa. Paatdksen julkaisupaivan voi varmistaa paatdksen
valmistelijalta.

Tiedoksisaantipaivaa ei lueta oikaisuvaatimusaikaan. Jos oikaisuvaatimusajan viimeinen paiva on
pyhapaiva, itsenaisyyspaiva, vapunpaiva, joulu- tai juhannusaatto tai arkilauantai, saa
oikaisuvaatimuksen tehda ensimmaisena arkipaivana sen jalkeen.

Oikaisuvaatimusviranomainen

Viranomainen, jolle oikaisuvaatimus tehdaan, on Kaupunkisuunnittelulautakunta
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Oikaisuvaatimuksen toimittaminen

Kayntiosoite: Siltakatu 11, Kauppakeskus Entresse, kolmas kerros
Virka-aika: ma-pe 10.00 - 15.45
Postiosoite: Espoon kirjaamo, PL 1
02070 ESPOON KAUPUNKI
Sahkdéposti: kirjaamo@espoo.fi
Telekopio: +358-(0)9-816 22495
Vaihde: +358-(0)9-81621

Oikaisuvaatimuksen muoto ja sisiltoé

Oikaisuvaatimus on tehtava kirjallisesti. MyOs sahkoinen asiakirja tayttaa vaatimuksen kirjallisesta
muodosta.

Oikaisuvaatimuksessa on ilmoitettava:

- paatoés, johon haetaan oikaisua

- miten paatdsta halutaan oikaistavaksi
- milla perusteella oikaisua vaaditaan.

Oikaisuvaatimuksessa on lisaksi ilmoitettava tekijan nimi, kotikunta, postiosoite ja puhelinnumero.

Jos oikaisuvaatimuspaatds voidaan antaa tiedoksi sahkoisena viestina, yhteystietona pyydetaan
ilmoittamaan myo6s sahkopostiosoite.



