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Kaavaselostus koskee Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksessa laadittua asemakaa-

vaa, piirustusnumero 7479.

Suunnittelualue sijaitsee Pohjois-Tapiolassa Tietdjantien varrella. Suunnittelualue ka-
sittdd yhden tontin, kiinteistén 49-16-63-3, jolla sijaitsee vuonna 1981 valmistunut kol-
mikerroksinen, 700-nelidinen toimistorakennus ja sen pysakdintipaikat. Pohjois-
osassa suunnittelualuetta kaava-alueeseen lukeutuvat myos pieni puistoalue ja katu-
alueen patka Keijuniitynpolun itdpaassa.
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Kuva 1 Suunnlttelualueen likimaarainen sijainti Espoon opaskarttapohjalla esitettyna.
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Tiivistelma
Alueen nykytila

Kaava-alue muodostuu yhdesta kiinteistdsta seka pienesta puistoalueesta ja katualu-
een patkasta Keijuniitynpolulla. Kiinteistolla sijaitsee liikerakennus, jossa on toiminut
toimistoja ja paivakoti. Liikkerakennuksen on suunnitellut Arkkitehdit Tavio & Co, ja se
on valmistunut vuonna 1981, eikd kuulu Pohjois-Tapiolan alkuperaiseen 1960-luvun
rakennuskantaan. Rakennus on kolmikerroksinen ja valkoiseksi rapattu. Sen pohjois-
seinustalla on ulkoportaikko, joka vie toisen ja kolmannen kaytavan luhtikaytaviin, ja
samalla puolella etupiha istutuksineen. Etuovelle vie pysakdintipihalta portaat. Kellari-
kerroksessa on rakennuksen pysakaintilaitos, johon ajetaan rakennuksen pohjoispuo-
lelta. Koilliskulmaan, ensimmaisen ja toisen kerroksen tasalle on mydhemmin raken-
nettu metallirakenteinen kierreportaikko varapoistumiskaynniksi.

Rakennuksessa on toimistohuoneistoja. Rakennuksessa on toiminut myos vuoteen
2023 asti paivakoti kaupungin myontamalla poikkeuspaatdksella asemakaavan mu-
kaisesta kayttotarkoituksesta poikkeamiseen. Kaikki toiminta rakennuksessa on paat-
tynyt vuonna 2023.

T

Kuva 2 Suunnittelualueella sijaitseva liikerakennus pohjoisesta kuvattuna.

Kaava-alue rajautuu etelapuolella kaupungin puistoalueeseen. Pohjoispuolella kaava-
alueeseen lukeutuva Keijuniitynpolku on lyhyt, paattyva katu, jonka paadysta jatkuu
ulkoilureitti Keijuniityn puistoalueelle. Keijuniitynpolulla jalankulku on nykytilassa ajo-
radalla.
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1.2

1.3

21

Asemakaavan sisalto ja mitoitus

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan asuinrakennuksen toteuttaminen nykyi-
selle liikerakennusten korttelialueelle-ja puistoalueelle. Pieni osuus puistoa Keijunii-
tynpolulla muutetaan katualueeksi.

Kaava-alueen koko on 1120 m?. Alueesta on nykyiselladn 900 m? korttelialuetta, 90
m? puistoa ja 130 m? katualuetta.

Kaavamuutoksen my6ta korttelialuetta on 900 m? ja katualuetta 220 m?2. Kaavamuu-
toksen mukaiselle korttelialueelle osoitetaan 1330 k-m? rakennusoikeutta viisikerrok-
sista kerrostaloa varten. Pysakoéintipaikat (14 kpl) keskitetdan pihakannen ja asuin-
kerrostalon alaiseen pysakaointilaitokseen.

Suunnittelun vaiheet

Kaava on kuulutettu vireille 10.5.2023. Kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma
seka valmisteluaineisto olivat julkisesti ndhtavilla 15.5.—14.6.2023. Kaavan nahtavil-
laoloaikana saatiin 14 kirjallista mielipidetta ja kaksi lausuntoa ja yksi kannanotto.

Kaavasta oli mahdollista keskustella suunnittelijoiden kanssa Tapiolan seudun asu-
kasillassa 5.9.2023.

Kaavaehdotus oli lautakunnan paatettavana ensimmaista kertaa 8.5.2024, jolloin se
jatettiin poydalle. Kaavaehdotus oli lautakunnassa toista kertaa 22.5.2024, jolloin lau-
takunta paatti kaavaehdotuksen palauttamisesta valmisteluun siten, etta "nykyisen
puiston etelapuolikas sailyy istutettavana tontinosana”.

Kaavaehdotuksen valmistelua jatkettiin talla evastyksellda. Puistoalueen puolikkaan
rakentaminen ei kuitenkaan enaa osoittautunut enda hankkeelle toteuttamiskel-
poiseksi ratkaisuksi. Kaavan valmistelua jatkettiin tasta syysta niin, ettd rakentamista
osoitetaan vain korttelialueelle. Kaava-alueeseen lukeutunut puistoalue, jolle kau-
punki on myontanyt hankkeelle suunnitteluvarauksen, rajattiin pois kaava-alueesta.

Kaavan tilanteesta oli mahdollista keskustella suunnittelijoiden kanssa Tapiolan alu-
eellisessa asukastilaisuudessa 22.10.2024.

Lahtokohdat

Valtakunnalliset alueiden kayttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet ohjaavat maankaytdn suunnittelua yleispiir-
teiselld tasolla turvaamalla erityisen tarkeiksi katsottujen asioiden toteutumista. Valta-
kunnalliset alueidenkayttotavoitteet huomioidaan jokaisella kaavoituksen tasolla. Val-
tioneuvoston valtakunnallisia alueidenkayttétavoitteita koskeva 14.12.2017 tehty



8 (39)

ESPOO
ESBO

paatos tuli voimaan 1.4.2018. Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet kasittelevat
seuraavia teemoja ja valmisteltavan kaavahankkeen kannalta olennaisia alatavoit-
teita:

211 Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

Edistetdaan koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa
aluerakennetta, ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyédyntamista.
Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle seka vaestokehityk-
sen edellyttamalle riittavalle ja monipuoliselle asuntotuotannolle. Luodaan edellytyk-
set vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu ensisi-
jaisesti olemassa olevaan rakenteeseen. Suurilla kaupunkiseuduilla vahvistetaan yh-
dyskuntarakenteen eheytta. Edistetdan palvelujen, tydpaikkojen ja vapaa-ajan aluei-
den hyvaa saavutettavuutta eri vaestéryhmien kannalta. Edistetdan kavelya, pyorai-
lya ja joukkoliikennetta seka viestinta-, likkumis- ja kuljetuspalveluiden kehittamista.
Merkittavat uudet asuin-, tydpaikka- ja palvelutoimintojen alueet sijoitetaan siten, etta
ne ovat joukkoliikenteen, kavelyn ja pyérailyn kannalta hyvin saavutettavissa.

21.2 Tehokas liikennejarjestelma

Edistetdan valtakunnallisen liikennejarjestelman toimivuutta ja taloudellisuutta kehitta-
malla ensisijaisesti olemassa olevia likenneyhteyksia ja verkostoja seka varmista-
malla edellytykset eri likennemuotojen ja -palvelujen yhteiskayttoon perustuville
matka- ja kuljetusketjuille seka tavara- ja henkildliikenteen solmukohtien toimivuu-
delle.

213 Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

Varaudutaan saan aari-ilmidihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi
rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta var-
mistetaan muutoin. Ehkaistdan melusta, tarinasta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutu-
via ymparistd- ja terveyshaittoja. Haitallisia terveysvaikutuksia tai onnettomuusriskeja
aiheuttavien toimintojen ja vaikutuksille herkkien toimintojen valille jatetaan riittavan
suuri etaisyys, tai riskit hallitaan muulla tavoin.

214 Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat

Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistojen ja luonnonperinnon
arvojen turvaamisesta. Edistetdan luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden
alueiden ja ekologisten yhteyksien sailymista. Huolehditaan virkistyskayttddn soveltu-
vien alueiden riittavyydesta seka viheralueverkoston jatkuvuudesta. Luodaan edelly-
tykset bio- ja kiertotaloudelle seka edistetaan luonnonvarojen kestavaa hyodynta-
mista.

21.5 Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Varaudutaan uusiutuvan energian tuotannon ja sen edellyttdmien logististen ratkaisu-
jen tarpeisiin.
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2.2

23

Maakuntakaava
Voimassa olevat:

Espoon alueella on voimassa Uusimaa-kaava 2050 ja sen osana Helsingin vaihe-
maakuntakaava. Uusimaa 2050 -kaavassa alue on osoitettu taajamatoimintojen ke-
hittamisvyohykkeeksi. Alueella kulkee voimajohto. Kaava-alueella ja sen ymparis-
toéssa ovat Tapiolan ja Otaniemen kulttuuriymparistdén tai maiseman vaalimisen kan-
nalta tarkeat alueet. Alue kuuluu paakaupunkiseudun ydinvyohykkeeseen.

Kuva 3 Ote voimassa olevien maakuntakaavojen epavirallisesta yhdistelmasta.

Yleiskaava
Voimassa oleva:
Espoon eteldosien yleiskaava

Alueella on voimassa Espoon eteldosien yleiskaava. Kaava sai lainvoiman vuonna
2010.

Etela-Espoon yleiskaavassa alue on osoitettu asuntoalueeksi. Alue on myo6s kaupun-
kikuvallisesti arvokasta aluetta, jonka rakennus- ja kulttuurihistoriallisia arvoja seka
kaupunkikuvaa on suojeltava. Suojelu ei koske yksittaisia rakennuksia, vaan kohdis-
tuu alueen ominaispiirteiden vaalimiseen. Alueen kehittdmisen tulee tapahtua sen
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omista lahtdkohdista kasin ja alueen erityisarvojen sanelemin ehdoin. Alueen suunnit-
telussa ja rakentamisessa tulee asettaa erityinen paino alueen ominaisluonteen saily-
miseen. Suunnittelualueen etelapuolella sijaitsee virkistysalue (V), jolla ja jolta kulkee
virkistysyhteyksia myos pohjoisen suuntaan. Itapuolella on ty6paikka-alue, jota on
voimakkaasti kehitetty myos asumiseen. Voimalinja kulkee suunnittelualueen etela-
puolella muttei alueen valittomassa laheisyydessa.
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Kuva 4 Ote epavirallisesta Espoon yleiskaavayhdistelmasta.
Vireilld oleva:
Espoon yleiskaava 2060

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

Asemakaava
Alueella on voimassa 212701 Keijuniitty (hyv. 12.1.1977).

Suunnittelualue on voimassa olevassa kaavassa puoliksi liikerakennusten korttelialu-
etta (AL%). Alueelle saa sijoittaa my0Os toimistoja ja sosiaalista toimintaa palvelevia
tiloja. Rakennukseen saa sijoittaa asuinhuoneistoja vain kiinteistén hoidon kannalta
valttdmatonta henkilékuntaa varten.

Tontin eteldosaan saa rakentaa korkeintaan kolmikerroksisen rakennuksen. Raken-
nusoikeutta osoitetaan 700 k-m?2.
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Autopaikkoja on rakennettava 1 autopaikka / 60 k-m? pysakdimispaikalle. Pysa-
koéimispaikka on osoitettu tontin pohjoisosaan. Pysakdimispaikan keskelle on osoi-
tettu ohjeellinen raja liikennealueelle. Tietdjantien reuna on merkitty liittymakiellolla.

Suunnittelualueen pohjoisnurkassa on puistoalue (P). Puistoalueelle saa rakentaa
puiston kaytén kannalta valttamattdmia rakennelmia ja laitteita.

Kuva 5 Ote ajantasaisesta asemakaavasta.

Rakennusjarjestys

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

Tonttijako

Kaava-alueelle ei ole laadittu tonttijakoa.

Rakennuskiellot

Kaava-alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa.
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2.8 Pohjakartta

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

2.9 Maanomistus

Kiinteiston 49-16-63-3 omistaa Maatalousyrittdjien eldkelaitos Mela. Puisto- ja katu-
alueet omistaa Espoon kaupunki.

Kuva 6 Suunnittelualueen rajaus ilmakuvassa.

210 Maapera

Maapera on paaosin hiekkaa, jonka paalla on alle 3 metrin kerros silttia ja savea. Alu-
eella ei ole riskia sulfidisavista.

2.1 Muut suunnitelmat ja paatokset

MAL 2019 -suunnitelma on Helsingin seudun maankaytdn, asumisen ja likenteen
strateginen suunnitelma seudun kehittamisesta vuoteen 2050. Silla tavoitellaan vaha-
paastoista, houkuttelevaa, elinvoimaista ja hyvinvoivaa seutua, jossa kasvu ohjataan
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nykyiseen yhdyskuntarakenteeseen ja joukkoliikenteen kannalta keskeisille alueille.
Suunnitelman pohjalta on tehty valtion, seudun kuntien ja HSL:n kesken MAL-sopi-
mus, jonka ensimmaiselld nelivuotiskaudella 2020-2023 Espoo on sitoutunut 1,2 mil-
joonan kerrosnelidmetrin asuntokaavoitustavoitteeseen.

Alueelle on laadittu Tietajan kehittamisen periaatteet, jotka koskevat myos tata
kaavahanketta. Periaatteilla ohjataan Tietgjan alueen kehittymista. Tyohon kuuluvat
Tietajan alueen (Keha I:n, Kalevalantien, Tietdjantien ja Valkjarventien rajaama alue)
lisaksi Tietajantien varsi seka Laakakivi-Laajalahti, eteldisen asemakaavan muutok-
sen alueet. Periaatteissa linjataan alueen kaupunkirakenteelliset, kaupunkikuvalliset,
maisema-arkkitehtoniset, liikenteelliset ja kestavyystavoitteet. Kaupunkisuunnittelu-
lautakunta hyvaksyi Tietdjan kehittdmisen periaatteet 12.4.2023.

Suunnittelualuetta koskee muun muassa seuraavat Tietdjan kehittdmisen periaat-
teissa linjatut asiat:

- Tiet3jantie 13:een ja sen viereiselle puistoalueelle mahdollistetaan uutta asu-
mista. Rakennusten raystaskorot sovitetaan ymparilla olevaan rakentamiseen.
Uusi rakentaminen porrastetaan asteittain kohti Valkjarventien pohjoispuolen
seka Tietajantien lansipuolen rakennuskantaa.

- Kaupunkitilaan ei saa muodostua pitkia monotonisia nakymia eika umpinaisia Kivi-
jalkoja. Nakymia avataan korttelien lapi, ja katutasoa elavoitetaan erilaisilla yhteis-
tiloilla. Kivijalkaliiketiloja ja muuntojoustavia yhteistiloja toteutetaan jokaiseen kort-
teliin.

- Pysakaointilaitokset toteutetaan kaupunkikuvallisesti korkeatasoisina. Niiden julki-
sivuja elavoitetaan valaistuksen, taiteen ja kasvillisuuden keinoin. Alueella hyo-
dynnetaan ja vahvistetaan kaupunkivihrean positiivisia vaikutuksia. Uusien asuin-
korttelien pihat toteutetaan ensisijaisesti maanvaraisina. Kortteleiden siniviherym-
paristdn suunnittelussa hyédynnetaan viherkerroin-tytkalua.

- Moottoriajoneuvoliikenne suunnitellaan periaatteeltaan nykyiseen katuverkkoon
perustuvaksi. Katutilan luonnetta muutetaan aiempaa kaupunkimaisemmaksi. Ka-
tujen varsille sijoitetaan kadunvarsipysakointia, huoltotaskuja seka katupuita. Alu-
eelle ja sen lapi suunnitellaan sujuvat, turvalliset ja viihtyisat jalankulun ja pyorai-
lyn yhteydet.

- Tietajan alueen ilimastonkestavyytta edistetaan sinivinerrakentamisen keinoin.
Korttelirakenteen tuulettuvuudessa ja rakentamisessa huomioidaan lampdsaare-
keilmién ehkaiseminen. Rakentamisessa hyddynnetdan uusiutuvat energiamuo-
dot ja tutkitaan erilaisia mahdollisuuksia kiertotalouden nakékulmasta.

- Sosiaalista ja kulttuurista kestavyytta tuetaan luomalla kohtaamispaikkoja ihmisille
seka sisa- etta ulkotiloissa. Vehreilld piha- ja puistoymparistéilla sekd houkuttele-
villa jalankulun ja pyo6railyn reiteilld tuetaan alueen kayttgjien ja asukkaiden
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hyvinvointia. Alueella toteutetaan hybridi- ja muuntojoustavia rakennuksia. Vuoro-
vaikutusta jarjestetdan monipuolisesti Iapi kaavahankkeiden.

- Alueen hulevesien hallintaratkaisuihin kiinnitetaan erityistda huomiota merkittavan
hulevesi- ja meritulvariskin vuoksi. Hulevesiratkaisujen tulee olla luontopohjaisia
ja esteettisesti korkeatasoisia.

- Viherkattoja toteutetaan kaikkiin kattokulmaltaan 1:10 tai sita loivempiin kahdek-
sankerroksisiin ja sitd matalampiin rakennuksiin, mukaan lukien pysakaointilaitok-

set.
212 Rakennettu ymparisto
2121 Yhdyskuntarakenne

Suunnittelualue sijaitsee Pohjois-Tapiolassa, Tapiolan RKY-alueella. Pohjoisessa
Valkjarventien pohjoispuolella levittaytyy Pohjois-Tapiolan uudempi ja tiiviimpi pienta-
loalue, joka koostuu paadasiassa 1980—2000-luvuilla rakennetuista erillispientaloista
seka rivitaloyhtidista. Alueen kokoojakatu, Tietdjantie, rajaa suunnittelualuetta lan-
nessa. Tietajantien toisella puolella alkaa yksi Espoon tarkeimmista tyopaikka-alu-
eista, Tietdja, joka kytkeytyy Otaniemen ja Keilaniemen tydpaikka- ja innovaatioaluei-
siin. Tietdjan alueella on seka tyopaikkoja, palveluita, ettéd asumista, ja alue on voi-
makkaassa muutoksessa.

212.2 Maankaytto ja kaupunkikuva

Suunnittelualue sijaitsee Tapiolan RKY-alueen itdreunassa. RKY-alue kuuluu myds
maakunnallisesti arvokkaisiin kulttuuriymparistoihin. Pohjois-Tapiolan 1ahié on kolmas
Hagalundin kartanon entisille maille rakennetuista, toisen maailmansodan jalkeista
puutarhakaupunki-ideologiaa noudattaneista Tapiolan asuinalueista. Asuntosaation
johtamaa rakennusprojektia paasivat suunnittelemaan aikansa nimekkaimmat arkki-
tehdit. Tapiola koostuu leimallisista, kokeellisista asuinalueista ja talokokonaisuuk-
sista, jotka muodostavat laajan ja kansainvalisestikin tunnetun aluekokonaisuuden.

Pohjois-Tapiola on Pentti Aholan suunnittelema asuinlahio. Alue on rakennettu alku-
jaan 1960-luvulla ja noudattelee aiemmin rakennettuja Tapiolan lahi6ita suorakulmai-
sempaa asemakaavaa. Alueeseen kuuluu myds yksittaisia 70- ja 80-lukujen raken-
nuksia. Alueen ominaispiirteisiin kuuluu muun muassa rakennusten valja sovittami-
nen maastoon, selkealinjaiset valkoisiksi rapatut rakennukset ja ymparistoonsa sau-
mattomasti yhtyvat aitaamattomat, vehreat pihat. Rakennukset ovat paaosin 2—4-ker-
roksisia. Maaston korkeimmalla kohdalla, Keijumaen laella on kaksi kuusikerroksista
kerrostaloa ja Tietgjantien ja Valkjarventien risteyksessa yksi yhdeksankerroksinen
pistetalo.
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Kuva 7 Rakennuskannan luokiteltuna rakennusvuosittain. Viistoviivoituksella on merkitty Ta-
piolan RKY-alue.

Yleisilme Tietajantien lansipuolella on avoin, selkea ja vehrea. Tonteilla on paljon
suuriksi kasvaneita puita ja laajoja yhtenaisia nurmialueita. Rakennukset ovat paa-
osin yksivarisia rivitaloja ja lamellikerrostaloja. Leikkipaikat ovat melko vaatimattomia.
Pysakainti on keskitetty yhtioittéin kadunvarsille avautuville pysakointikentille.

Kuva 8 Kuva suunnittelualueen lansinaapurin piha-alueesta.
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Keijuniityntie on rauhallinen, paattyva tonttikatu, jonka varteen asuintalot on ryhmi-
telty niin, etta katutila on hyvin valja. Kadun varrella asuinrakennusten ja tien valissa
on korkeaksi kasvanutta puustoa ja pysakdintipaikkoja. Naapuritontit ovat alueelle
tyypillisia. Kerrostalot istuvat maisemassa ymparillaan laajat nurmialueet. Rivitaloyhti-
Oiden piha-alueet ovat tiukemmin jasennellyt ja vahemman valjat. Suunnittelualueen
pohjoispuolelta jatkuu Keijuniitynpolku syvemmalle Keijuniityn metsaalueelle, jonka
polkuja pitkin paasee kulkemaan Keijumaelle ja Louhentielle.

Kuva 9 Katundkyma Keijuniityntieltd kohti suunnittelualuetta. Taka-alalla ndkyy suunnittelualu-
eella sijaitseva kolmikerroksinen rakennus ja oikealla puiden takana Tietajan alueen puolei-
nen kerrostalo. Leikkipuisto talon eteldpuolelta on purettu. Kuva syksyltd 2023.

Vastapaata suunnittelualuetta, Tietgjantien itapuolella on niin kutsuttu Tietajan alue,
jota leimaavat Keha I:ta ja Valkjarventien itapaata reunustavat Spektrin toimistotalot.
Tietdjan lansireunan tontit on muunnettu asumiseen 2000—-2020-luvuilla ja kehitys jat-
kuu edelleen. Tietajantien katualuetta rajaavat suoralinjaiset rakennukset, joita jaksot-
tavat erilaiset sisddnvedot ja parvekkeet. Pitkid rakennuksia on jaksotettu aksentti-
paadyilla. Suurkorttelin keskelld on suuri maanvarainen pysakdintikentta, joka palve-
lee Spektrin toimistorakennuksia.

300 metrin paassa lounaassa sijaitsee Tapiolan asukaspuisto. Puistossa on moni-
puoliset ulkoleikki- ja liikuntavalineet seka asukkaille avoimet sisatilat.

2123 Vaesto, tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Tietdjan tyopaikka-alueella sijaitsee merkittava tyopaikkakeskittyma, joka tunnetaan

mm. Spektrin toimistorakennuksista. Tietdjan eteldosassa on paivittaistavarakauppa
ja huoltoasema seka muita palveluita, muun muassa kuntosali. Tietdjan eteldosassa
toimii myOs Laurean oppilaitos, jonka tontille on kaynnissa kaavamuutos. Alueella on
kaynnissa monta asuinrakentamista lisaavaa asemakaavan muutosta.
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Tietdjan aluetta lukuun ottamatta ymparistd on kayttétarkoitukseltaan hyvin homogee-
nista asuinaluetta.

2124 Palvelut

Kalevalantien varressa, 400 m metrin paassa on polttoainejakeluasema, paivittaista-
varakauppa ja toimitilaa. 300 metrin paassa sijaitsee Pohjois-Tapiolan asukaspuisto
leikkipuistoineen ja ulkokuntoiluvalineineen. Lahin koulu on 500 metrin paassa sijait-
seva Pohjois-Tapiolan koulu ja lukio. Pohjois-Tapiolan paivakoti on myds 700 metrin
etaisyydella ja Maarinniityn paivakoti 500 metrin etaisyydella suunnittelualueesta.
Pohjantorin ostoskeskukselle on suunnittelualueelta 750 metrin matka. Pohjantorilla
on paivittaistavarakauppa seka liiketiloja.

2125 Yhdyskuntatekninen huolto

Alueella on valmiiksi rakennettu kunnallistekninen verkosto.

213 Liikenne
2131 Ajoneuvoliikenne

Suunniteltava alue rajautuu eteldpuoleltaan Keijuniityntiehen, itdpuoleltaan Tietjan-
tiehen ja pohjoispuoleltaan Keijuniitynpolkuun seka sen ja Tietdjantien valissa sijait-
sevaan katualueeseen. Ajoyhteys tontilla sijaitsevan toimistorakennuksen pihaan ja
pysakdintialueelle on jarjestetty nykytilanteessa tontin pohjoispuolella sijaitsevan ka-
tualueen kautta, jonne ajetaan Tietdjantielta. Tietdjantie on alueellinen kokoojakatu,
jonka kautta on lapiajettava ajoyhteys Kalevalantieltd Kivennavantielle. Liikenne-
maara Tietdjantielld on noin 3 800 ajoneuvoa/arkivuorokausi. Kadulla on bussiliiken-
netta. Keijuniityntie on paattyva tonttikatu, jonka liikennemaara on vahainen.

Tietajantien katutila suunnittelukohteen kohdalla noin 18 metria levea ja se sisaltaa
ajoradan lisdksi lansipuolella olevan yhdistetyn jalkakaytavan ja pyoratien seka ita-
puolella sijaitsevan jalkakaytavan. Suunnittelualueen kohdalla kadulla ei ole bussi-
pysakkeja. Keijuniityntiella on ajoradan lisaksi etelapuolella kapea jalkakaytava.
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moottoritie tai kehatie — alueellinen kokoojakatu
paatie tai paakatu paikallinen kokoojakatu

Kuva 10 Ajoneuvoliikenteen tavoiteverkko. Kaavamuutosalue korostettu soikiolla.

213.2 Jalankulku ja pyéraily

Jalankulku ja pyoraily kohteen ita- ja etelapuolella on osoitettu katujen varressa ole-
ville jalankulku- ja pyorateille. Kohteen pohjoispuolella kulkee ita-lansi suuntainen
Keijuniitynpolku, joka toimii ulkoilureittind suunnittelualueen lansipuoleiselle puistoalu-
eelle.

Tietajantien itdreunassa on jalkakaytava. Kadun lansireunassa oleva yhdistetty jalka-
kaytava ja pyodratie tarjoaa alueen ohittavalle pyoraliikenteelle reitin. Yhteys kuuluu
pyorailyn paareitistoon.

Keijuniityntiella pydraily on ajoradalla, jalankulku on jalkakaytavalla.
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jalankulku ja py6raily 0 - ————— osuudella ei jalankulkua
ulkoilutie

Kuva 11 Pyoérailyn tavoiteverkko, jossa on esitetty paareitteihin kuuluvat pyoratiet ja ulkoilutiet.

2.13.3 Sisdinen liikenne ja pysakointi

Merkittdvin saapumisreitti tontille on pohjoispuoleiselta katualueelta, josta on yhteys
toimistorakennuksen edessa olevalle pysakdintialueelle. Toimistorakennuksen pysa-
kdinti on jarjestetty toimistorakennuksen pohjoispuolelle maantasoon.

2.13.4 Julkinen liikenne

Alueen joukkoliikenne perustuu bussilikenteeseen. Tietajantiella on bussipysakit,
joissa pysahtyy Espoon sisainen linja 111 (Matinkyla-Otaniemi). Lahimmalle Pikarai-
tiotien 15:n (Raide-Jokeri) pysakille on etaisyyttd n. 550 m.
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Liikenneturvallisuus

Kohteen laheisyydessa ei ole viimeisen 5 vuoden aikana kirjattu likenneonnetto-
muuksia poliisin rekisterin mukaan.

Luonnonolosuhteet

Alue on rakennettua ymparistda ja Espoon kaupungin luontopaikkatietojen mukaan
alueella ei sijaitse arvokkaita luontotyyppeja. Suunnittelualue ei ole osa Espoon kau-
pungin tunnistamia ekologisia verkostoja tai niihin sisaltyvia tarkeita ekologisia yh-
teyksid. Suunnittelualueen etelapuolella sijaitsee maisemassa puoliavoin puistoalue,
josta on purettu leikkipuisto vuonna 2023. Talla alueella sijaitsee muutamia lehtipuita
ja pensaita. Alue on vehrea, vaikuttaa paikalliseen pienilmastoon positiivisesti ja vas-
taanottaa paikallisesti sade- ja sulamisvesia. Puistoalueella on myds maaperassa
avokallioista aluetta.

Suunnittelualue sijaitsee Pohjankulman puistoalueen pohjoispuolella. Suunnittelualu-
een pohjoisosassa sijaitsee muutamia havu- lehtipuita ja pensaita, mutta pohjoinen
alue on paaosassa nykyisellaan pysakointitilaa. Pysakadintialueen pohjoisosassa Kei-
juniityn polun puoleisessa paadyssa sijaitsee muutamia iso kokoisia lehti- ja havu-
puita, seka pensaita. Koko alueen kasvillisuus on tyypillista rakennetun ympariston
istutettua kasvillisuutta. Pohjoisosasta on yhteys Keijuniitynpolun kautta laajemmalle
Keijuniityn viheralueelle. LAhimmat liito-oravahavainnot on tehty Keijuniityn alueelta
noin 100 metrin paasta suunnittelualueesta.

Suunnittelualueelta ja etelaiselta puistoalueelta on laadittu luontolausunto kevaalla
2024 (Sitowise QOy). Selvityksen mukaan alueella ei ole huomionarvoisia luonnonar-
voja, vaan se on kohteena hyvin urbaani ja rakennettu.

Kohteessa ei havaittu huomionarvoisia lintulajeja tai pesivia lintuja. Lajitietokeskuk-
sen havaintojen perusteella alueella voi esiintya erittdin uhanalaisiksi (EN) arvioituja
varpusta (Passer domesticus) ja viherpeippoa (Carduelis chloris). Jalkimmaisen aan-
telya kuului 1ahialueelta. Viherpeipon uhanalaisuusluokitus tulee jatkossa todennakai-
sesti muuttumaan, koska lajin kanta on nopeasti toipumassa Trichomonosis-parasiitin
aiheuttamasta epidemiasta, joka romahdutti sen kannat.

Alueella ei ole liito-oravalle tai lepakoille soveltuvia lisaantymis- ja levahdyspaikkoja.
Selvityksessa todetaan, etta alueella ei ole potentiaalisia elinymparistéja muillekaan
huomionarvoisille lajeille.

Hankkeen toteuttaminen esitetyn asemakaavan muutoksen mukaisesti ei edellyta tar-
kempaa luontoselvitysta suunnittelualueella. Haitallisista vieraslajeista tontin parkki-
paikan pohjoisreunassa kasvaa viitapihlaja-angervoa ja sen kadun puolella kurtturuu-
sua. Haitallisten vieraslajien esiintymat tulee havittda asianmukaisesti rakentamisen
yhteydessa.
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Suunnittelualue sijaitsee lahella Laajalahden lintuvesialueita. Laajalahti on linnustol-
taan kansainvalisesti arvokas, matala, avara ja ruovikkoinen merenlahti itdisessa Es-
poossa.

2.15 Suojelukohteet

Suunnittelualue sijaitsee valtakunnallisesti ja maakunnallisesti merkittavassa raken-

netussa kulttuuriymparistossa. Suunnittelualueella sijaitseva rakennus ei kuitenkaan

kuulu Pohjois-Tapiolan alkuperaiseen rakennuskantaan, joka on rakennettu paaosin
1960-luvulla. ltse kaava-alueella sijaitsevalla rakennuksella ei ole merkittavia kulttuu-
rihistoriallisia arvoja, joita tulisi asemakaavalla vaalia.

2.16 Ympariston hairiotekijat

Kohde sijaitsee osittain likennemelualueella. Oleskeluun tarkoitettuja ulko-
oleskelualueita koskeva paivamelun ohjearvo 55 dB ylittyy paikoin.

3 Asemakaavan tavoitteet

3.1 Kaupungin tavoitteet kaavoitukselle

Kaupungin tavoitteena on mahdollistaa asuntoja hyvin saavutettavalle sijainnille kau-
pungin strategian mukaisesti tdydennysrakentamisen keinoin. Uusi rakentaminen tu-
lee sovittaa Tapiolan RKY-alueeseen.

3.2 Hakijan tavoitteet kaavoitukselle

Hakija tavoittelee omistamalleen korttelialueelle viisikerroksisen asuinkerrostalon ra-

kentamista.
4 Asemakaavan muutoksen kuvaus
4.1 Yleisperustelut

Kaavanmuutos lisda asuntotonttivarantoa hyvan saavutettavuuden alueella valtakun-
nallisten alueidenkayttotavoitteiden ja MAL-toteutusohjelman mukaisesti. Asemakaa-
van muutoksessa osoitettava kayttotarkoituksen muutos vastaa voimassa olevaa
yleiskaavaa.
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4.2 Mitoitus
Kaava-alueen pinta-ala on 1 120 m2.
Kokonaiskerrosala on 1 330 k-m?.
Aluetehokkuus on e; = 1,2.
Asemakaavan muutoksen myéta alueen rakennusoikeus kasvaa 630 k-m?.

Kaava-alueen laskennallinen asukasluku kasvaa noin 27 asukkaalla (1 asukas / 50 k-
m?).

Kaava-alueen tyopaikkojen laskennallinen maara vahenee noin 16 tyopaikalla (1 tyo-
paikka / 45 k-m?).

4.3 Maankaytto
4,31 Korttelialueet

Korttelialueelle osoitetaan asuinkerrostalojen korttelialue (AK). Korttelialueelle salli-
taan korkeintaan viisikerroksinen asuinkerrostalo, jolle osoitetaan 1330 k-m? raken-
nusoikeutta ja siihen liittyva pysakointilaitos. Rakennus sijoitetaan Tietajantien var-
teen Tietgjantien myotaisesti. Yksikerroksinen pysakointilaitos rakennetaan tontin lan-
siosaan osittain asuinrakennuksen ensimmaiseen kerrokseen ja muulta osin kansipi-
han alle.

Rakennus tulee sovittaa ulkoasultaan Tapiolan RKY-alueeseen ja pysakdintilaitos
asuinrakennuksen ulkonakda ja laatutasoa vastaavasti. Mahdolliset iimanvaihtoko-
neet tulee niin ikaan toteuttaa muuhun rakennukseen ja ymparistéon sopivina. Tieta-
jantien julkisivu tulee jaksottaa sisdankayntien yhteydessa koko rakennuksen korkui-
sin syvennyksin, jotka maisemoidaan kdynnoksin. Rakennuksen vesikaton ylin kor-
keusasema on maaritetty kaavakartassa.

Kaikki asunnot avautuvat suurien parvekkeiden valityksella etelaan tai lanteen. Itai-
sella julkisivulla ei ole parvekkeita. Asukkaiden yhteistila avautuu ensimmaisessa ker-
roksessa Tietgjantielle.
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Kuva 13 Alueleikkaus pohjoisesta (Arkkitehtiryhma A6, 2024).

Seka rakennuksen katto etta pysakointilaitoksen ajoluiskan kate tulee toteuttaa ekolo-
gisesti monimuotoisina viherkattoina. Asuinrakennuksen katto toteutetaan maksa-
ruohoisena ja pysakdintilaitoksen ajoluiska toteutetaan ketokattoisena. Tontin reuna-
alueita pitaa elavoittaa kasvillisuudella ja pysakaointilaitokseen johtavan ajorampin sei-
nat tulee aukottaa tai muuten kasitella turvallisuutta ja kaupunkikuvaa kohentavasti.

Rakennuksen leikkipiha toteutetaan kansipihalle. Kansipihan korkeusasema on osoi-
tettu asemakaavakartassa. Kansipihan toteutuksessa on otettava huomioon sen
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reunojen huolellinen kasittely ja sovittaminen ympardivaan maastoon muun muassa
kasvillisuuden keinoin. Seka tontin etela- ettd pohjoispaatyihin tulee rakentaa kansipi-
halle johtavat, kaupunkikuvalliset korkeatasoiset ulkotilassa kulkevat yhteydet.

Koko kansipiha tulee istuttaa ja sinne tulee sijoittaa pensaita ja pienia puita. Kansipi-
han suunnittelussa tulee kiinnittaa erityistd huomiota pienilmastoon ja taten kasvilli-
suuden monimuotoisuuteen ja konikerroksellisuuteen.

Lisarakennusoikeutta osoitetaan asuntojen ulkopuolisille varastotiloille, asukkaiden
yhteistiloille, erityisen laadukkaille porrashuoneille 20 m? ylittavalla osuudella, jate- ja
kiinteisténhoidon tilat, pysakadintitilat ja sahkdnjakelun vaatimat tilat.

Tontin vehreyttd ja monimuotoisuutta ohjataan Espoon viherkerrointyokalulla. Viher-
kerroin kuvaa tontin tai korttelin vihertehokkuutta, eli sita, kuinka paljon tontilla on eri-
laisia kasvillisuuspintoja ja sadevesia viivyttavia ratkaisuja suhteessa tontin pinta-
alaan. ViherkerrointyOkalun luontolaskuri kuvaa tontin viherelementtien laatua luon-
non monimuotoisuuden tukemisen nakékulmasta. Vihertehokkuuden tavoitetaso on
asuinkorttelien alueella 0,9. Viherkertoimen tavoitetasot ovat Espoon kaupunkisuun-
nittelulautakunnan hyvaksymat (11/2024). Tietdjantien asemakaavan korttelisuunni-
telman yhteydessa on laadittu viherkerroinlaskenta. Viherkerroin-tuloskortti on kaava-
selostuksen liitteena.

4.3.2 Virkistys- ja suojaviheralueet

Suunnitelmassa ei osoiteta virkistys- tai suojaviheralueita.
43.3 Muut alueet

Asemakaavan muutoksen mydta ei synny muita alueita.
43.4 Palvelut

Asemakaavan muutoksen my6ta ei synny uusia palveluita.
4.3.5 Yhdyskuntatekninen huolto

Yhdyskuntatekninen huolto alueella jo rakennettuna.

4.4 Liikenne
441 Ajoneuvoliikenne

Kaavamuutoksen myéta liikenneymparistd alueella muuttuu. Ajoyhteys
asuinrakennuksen pihakannen alaiseen pysakaintitilaan on jarjestetty korttelin
pohjoispuoleiselta katualueelta, jolle ajo tapahtuu jatkossakin Tietgjantielta.
Katualuetta laajennetaan Keijuniitynpolulta korttelialueen levyiseksi, jolloin n. 90 m?2
kokoinen puistoalue muutetaan katualueeksi. Kaavamuutoksen yhteydessa korttelin
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pohjoispuoleiseen katutilaan on suunniteltu muutoksia siten, etta jatkossa 11 metria
levean katutilan eteldlaidassa on noin kahden metrin levyinen kapea istutettu alue,
jonka jalkeen pohjoiseen 5,5 metrid levea ajorata; 2,5 metria levea yhdistetty
jalkakaytava ja pyoratie seka metrin levyinen reuna-alue.

OHJEELLISET POIKKILEIKKAUKSET

TIETAJANTIE, LEIKKAUS A - A

huoltopaikka[™
kortteli-
alueella

katualue ajorata

)

hdiste!
jalankulku- ja pyoratie

tonttiliittyma |: jalkakaytava

huoltopaikka

100 m

Kuva 14 Alueen liikennejarjestelyt esitettynd katukartassa.

Tietajantien liikennejarjestelyihin eika katualueen kokoon esitetd muutoksia
kaavamuutoksen yhteydessa. Asuinrakennuksen pohjoispuoleiselle alueelle on
esitetty korttelisuunnitelmassa tila jate-/huoltoauton kdantamista varten jatehuoneen
yhteyteen. Huoltopaikka on esitetty myos katukartassa, joka on nahtavissa ylla
olevassa kuvassa.

44.2 Jalankulku ja pyéraily

Asuinrakennuksen pohjoispuoleisen katualueen jalankulku- ja pyoratiejarjestelyihin
tehdaan muutoksia siten, ettd nykyisten jarjestelyjen sijasta ajoneuvoliikenne
erotetaan jalankulusta ja pyo6railysta. Jatkossa katualueen pohjoisreunaan
toteutetaan yhdistetty jalkakaytava ja pyoratie Keijuniitynpolun jatkeeksi. Jarjestely
selkiyttaa liikennetta alueella seka parantaa liikenneturvallisuutta. Nykyisiin jalankulun
ja pyorailyn jarjestelyihin ei esitetd muita muutoksia alueella.
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443 Sisainen liikkenne ja pysakointi

Asuinrakennuksen kaikki asukaspysakdintipaikat on osoitettu kannenalaiseen pysa-
kdintilaitokseen, jonne ajetaan asuinkorttelin pohjoispuoleiselta katualueelta. Puisto-
aluetta otetaan 90 m? verran katualueeksi alueen pohjoisosassa, jotta katutilaa saa-
daan kasvatettua siten, ettd ajo pysakdintilaitokseen pystytaan jarjestamaan alueen
kautta.

Jalankulun paaasiallinen yhteys tulevaan asuinrakennukseen on Tietdjantien puolelta
rappukaytavien ovien kautta. Asuinrakennuksen etelapuolelle on suunniteltu luiskayh-
teys rakennuksen pihakannelle. Sen lisaksi rakennuksen pohjoispuolelle on suunni-
teltu pihakannelle johtava porrasyhteys.

Lahimmat yleiset pysakdintipaikat sijaitsevat asuinrakennuksen etelapuolella sijaitse-
van Keijuniityntien varressa. Keijuniityntien varressa on ajoratapysakadintina yhteensa
noin 17 yleista pysakadintipaikkaa, jotka palvelevat vieraspysakaointia alueella.

Autopaikkoja on rakennettava vahintaan 1 ap / 95 k-m?, kuitenkin vahintaan 0,5 ap /
asunto. Autopaikkojen kokonaismaarasta voidaan vahentaa pysakointitarvetta vahen-
tavien kannustimien perusteella enintdan 10 % (lite 1). Vahennysten lopullinen
maara maaritelldadn rakennusluvan yhteydessa. Naita kannustimia ovat:

- Mikali kohteeseen toteutetaan tavanomaista suurempi ja laadukkaampi pydra-py-
sakdintiratkaisu, voidaan kaavan edellyttamasta vahimmaisautopaikkamaarasta
vahentaa enintaan 5 %.

- Mikali kohteeseen toteutetaan pysakoéinnin tai likkumisen palvelu, josta esitetaan
erillinen selvitys, voidaan kaavan edellyttamasta vahimmaisautopaikkamaarasta
vahentaa enintaan 5 %. Esimerkkeja tallaisista palveluista ovat mm. palveluetei-
nen, pakettiautomaatti ja alykas pysakadintijarjestelma.

444 Julkinen liikenne

Kaavamuutoksen myota bussiliikenteen jarjestelyihin Tietdjantiella ei ole tulossa
muutoksia.

4.5 Maapera ja rakennettavuus

Maapera on paaosin hiekkaa, jonka paalla on alle kolmen metrin kerros savea ja silt-
tia.

Rakennettavuus on luokkaa 2, eli normaalisti rakennettavaa aluetta.
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4.6

4.7

Kuva 15 Maapera- ja rakennettavuuskartta.

Luonnonymparisto

Asuinrakennukseen tulee kansipiha, jonka kasvillisuus koostuu monikerroksellisesta
kasvillisuudesta. Kansipihaa koristaa myds kaiteita pitkin kasvavat kdynnosistutukset
seka kukkivat pienpuut. Tontin kasvillisuudessa pitda huomioida alueen pienilmasto.
Vaikutuksia tuulisuuden vahentamiseen, paahteisuuden hillitsemiseen ja lamposaare-
keilmidn estdamiseen tulee tutkia. Rakennukseen ja ajorampin paalle tulee lisaksi vi-
herkatot.

Kaavassa on maaraykset seka alueen kasvillisuuden laadusta ja monimuotoisuu-
desta etta hulevesien hallinnasta. Alueella tulee suosia Tapiolalle tyypillisia kasviryh-
mia ja —lajeja. Alueen suunnittelussa on huomioitu kaupunkiluonnon monimuotoisuus
edelld mainituilla toimenpiteilla.

Suojelukohteet

Alueella ei ole Espoon kaupungin luontopaikkatietojen mukaan havaittu luonnonsuo-
jelukohteita.
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4.8 Ympariston hairiotekijat

Kohteeseen on laadittu meluselvitys (A-insindorit 2024). Kohde sijaitsee osittain me-
lualueella, jossa sallitut oleskelualueiden ohjearvot ylittyvat. Meluselvityksen mukaan
erillista julkisivujen dadneneristdvyysmaaraysta ei ole syyta laittaa asemakaavaan.
Meluselvityksen mukaan leikkipiha seka oleskelupihat sijoittuvat alueelle, jossa
oleskelualueille sallitut melutasot eivat ylity. Parvekkeilta edellytetaan
oleskelualueiden ohjearvojen tayttymista, meluselvityksen mukaan parvekelasituk-
sella paastaan tavoitteeseen.

4.9 Nimisto

Kaavamuutoksen my6éta ei synny uutta nimistoa.

5 Asemakaavaratkaisun vaikutukset

5.1 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Kaavamuutoksen myo6ta suunnittelualueella sijaitseva kolmikerroksinen liikerakennus
puretaan ja paikalle rakennetaan viisikerroksinen asuinkerrostalo. Asukasmaara alu-
eella lisdantyy ja laskennallinen tydpaikkojen maara vahenee.

Tietajantien varren asuinkerrostalolamelleja jatketaan suoralla, sekd Pohjois-Tapiolan
RKY-aluetta etta Tietajantien vartta taydentavalla rakennuksella. Rakennus muuttaa
katukuvaa paikallisesti merkittavasti. Suunnittelualueen tuntumassa valjyys vahenee.
Katupuusto haviaa.

Liikenne alueella lisdantyy vahaisesti. Asuinkerrostalon paikoitukseen kuljetaan poh-
joisen kautta katuosuudelta, jolta on vain yksi muu liittyma pohjoisen puoleiselle asu-
kaspysakoaintialueelle. Korttelialueen jatehuolto sekd muu huoltoliikenne toimii saman
alueen kautta. Alueelta on varattu tilaa jateauton kdantamiselle.

Jalankulun olosuhteita parannetaan korttelin pohjoispuolella toteuttamalla yhdistetty
jalkakaytava ja pyoratie Keijuniitynpolun jatkeeksi. Nykytilanteessa jalankulku on ajo-
radalla. Kaavamuutoksen mydéta jalankulku erotellaan katualueen pohjoislaitaan. Ta-
man myota katuosuudella liikkuminen muuttuu turvallisemmaksi etenkin kavelijoille.

5.2 Vaikutukset maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon

Lapaisevan pinta-alan maara kasvaa nykytilanteeseen verrattuna. Hulevedet ohja-
taan, viivytetdan ja imeytetaan tontilla hallitusti. Velvoitteet koskevat myos rakentami-
sen aikaisia hulevesia. Hulevesien maarallisesta viivyttdmisestd maarataan kaava-
maarayksin. Maarayksissa painotetaan hulevesien laadullista kasittelya.
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Uudella rakentamisella ja vanhan purkamisella on merkittavid negatiivisia iimastovai-
kutuksia rakennus- ja purkujatteen kuljettamisen ja uuden rakennusmateriaalin tuotta-
misen kautta. Negatiivisia ilmastovaikutuksia pyritaan hillitsemaan purkujatteen kier-
rattdmisen kautta. Hankkeeseen on myds tehty purkuselvitys (Spolia 2024), jossa on
kartoitettu olevan rakennuksen materiaaleja ja niiden kierratysmahdollisuuksia. Selvi-
tyksen mukaan rakennuksessa on paljon materiaalia, joka on helposti irrotettavissa ja
kierratettavissa. Hyvalla ja tarpeeksi aikaisella suunnittelulla purkumateriaaleja voi-
daan saada uudelleenkaytté6n. Purkumateriaalin ja rakennusosien mahdollisimman
tehokkaasta kierratyksesta on maaratty kaavakartassa.

Haitallisia vaikutuksia syntyy, kun olevaa kasvillisuutta ja maaperaa poistetaan uuden
rakentamisen my6ta. Uudella rakentamisella on vaikutuksia pienilmastoon. Uudet ra-
kennukset varaavat nykyista rakentamista enemman lampda. Toisaalta paahteisuutta
hillitdan uusien istutusten avulla. Kasvillisuus auttaa tasaamaan lampdétilaeroja ja li-
sdamaan ilmankosteutta. Kaavamaarayksissa velvoitetaan ottamaan pienilmasto
huomioon kansipihan toteuttamisessa. Uuden puuston kasvaminen sellaiseksi, etta
se tarjoaa suojaa paahteelta ja tuulelta, kestaa useita vuosia.

Kaavalla kannustetaan ja maarataan hulevesien korkeatasoisiin luontopohjaisiin hyo-
tykaytto- ja haihdutusratkaisuihin ohjaamalla vesia istutuksille, vetta lapaiseville pin-
noille.

Asuinrakennuksen katolle seka pysakointitilan ajorampin paalle toteutetaan ekologi-
sesti monimuotoiset viherkatot, jotka tukevat Espoon kaupungin Viherkattovision vas-
tuullisia tavoitteita viherkattojen lisddmisesta Espooseen. Asuinrakennuksen katolle
toteutetaan maksaruohokatto ja pysakdintilaitoksen ajorampin paalle ketokatto. Keto-
katon lajisto saa kehittya rauhassa, ja ne ovat usein hyvin monimuotoisia. Oleskelu
on osoitettu suunnittelualueella kansipihalle, ja viherkatoille ei ole tarkoitus ohjata
oleskelua. Viherkatoilla on lampdvaihteluita tasaava vaikutus, ja ne lisdavat haihdun-
taa.

Hanke on luonteeltaan tdydennysrakentamista ja tukeutuu olemassa olevaan lii-
kenne- ja muuhun infraverkostoon. Alue kytkeytyy julkisen liikenteen verkostoon bus-
siyhteyden ja laheisen Pikaratikka 15:n (Raidejokeri) kautta. Alue sijoittuu lahelle laa-
dukkaita ja monipuolisia viheryhteyksia ja -alueita. Lahietaisyydella on mm. vasta
kunnostettu Pohjois-Tapiolan asukaspuisto, joka tarjoaa monipuolisia virkistys-, leikki-
ja oleskelumahdollisuuksia asukkaille.

Alueelta poistuu rakentamisen my6ta puustoa ja muuta kasvillisuutta. Lisaksi maan-
varaisen pinnan ala vahenee. Kansipihalla suositaan nayttavasti kukkivia pikkupuita,
jotka tuovat myos vehreytta alueelle. Kansipihan reunassa koynnokset suojaavat ja

koristavat nakymaa.

Tuulisuutta pyritaan hillitsemaan istutusmassojen, maastonmuotoilujen ja piharaken-
teiden avulla.
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5.3

5.4

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

Suunnittelualueen pohjoispaassa pieni alue puistoa muutetaan katualueeksi. Suunnit-
telualueella vetta lapaisevan pinta-alan maara vahenee ja puustoa kaadetaan.

Kokonaisuudessaan vetta lapaiseva pinta-ala ja viherpinta-ala suunnittelualueella
kasvaa. Rakennuksilla on viherkatot, jotka pidattavat hulevesia ja tukevat luonnon
monimuotoisuutta.

Suunnittelualue sijaitsee lahella Laajalahden lintuvesialueita. Laajalahti on linnustol-
taan kansainvalisesti arvokas, matala, avara ja ruovikkoinen merenlahti itdisessa Es-
poossa. Alue muodostaa ekologisen kokonaisuuden sisaltden merenlahden ja sen
rannan biotooppeja. Alueella pesii vuosittain noin 250 vesilintuparia. Alueella levah-
taa ja pesii useita lintudirektiivin lajeja. Alue kuuluu valtakunnalliseen lintuvesiensuo-
jeluohjelmaan ja se on asetuksella rauhoitettua luonnonsuojelualuetta. Alueen ympa-
ristdbn maankayttdpaineet ovat suuret. Asutus ja liikenne ulottuvat aivan suojelualu-
een reunamille. Kaavamuutoksen ratkaisut eivat aiheuta vaikutuksia Laajalahden
luonnonsuojelualueelle.

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

Keijuniitynpolun liikennejarjestelyja jasennetaan uudelleen. Keijuniitynpolku on nykyi-
selldan hyvin lyhyt kaduntumppi, jonka paadysta jatkuu suoraan puisto ja polku met-
san lapi. Jalankulku on nykyisellaan ajoradalla. Puistoaluetta otetaan 90 m? verran
katualueeksi suunnittelualueen pohjoisosassa, jotta ajo pysakdintilaitokseen saadaan
jarjestettya. Kaavatyon yhteydessa alueelle on laadittu katukartta, jossa alueen liiken-
nejarjestelyja esitetdan muutettavan siten, etta jalankulku ja pyoraily erotetaan jat-
kossa ajoneuvoliikenteestad asuinrakennuksen pohjoispuoleisessa katutilassa.

Liikenne alueella lisdantyy. Asuinkerrostalon paikoitukseen kuljetaan pohjoisen kautta
katuosuudelta, jolta on vain yksi muu liittyma pohjoisen puoleiselle asukaspysakdinti-
alueelle. Vaikutukset Keijuniityntien liikenteeseen ovat hyvin vahaiset. Uusi asuinra-
kennus tuottaa arvion mukaan noin 35-40 henkildautomatkaa vuorokaudessa. Liiken-
teen lisdys on kohtuullista, eikd se heikenna katuverkon liikenteen toimivuutta.

Jalankulun olosuhteita parannetaan korttelin pohjoispuolella. Jalankulku on nykyaan

ajoradalla. Kaavamuutoksen ja siihen liittyvan katukartan myota jalankulku erotellaan
katualueen pohjoislaitaan. Taman myo6ta katuosuudella liikkuminen muuttuu turvalli-

semmaksi etenkin kavelijoille.
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5.5 Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéon ja raken-
nettuun ymparistoon

Suunnittelualue sijaitsee Pohjois-Tapiolan RKY-alueen itdreunassa. Pohjois-Tapiola
on rakennettu paaosin 1960-luvulla, jonka aikakauden rakennukset kuuluvat erityisen
arvokkaaseen, vaalittavaan kulttuuriymparistoon.

Kaava-alueella sijaitsee 1981 valmistunut liikerakennus, jolla ei ole Pohjois-Tapiolalle
tyypillisia, suojeltavia arkkitehtonisia arvoja. Alueella rakentaminen on silti sovitettava
huolellisesti ymparistoonsa.

Suunnittelualueen korko nousee etelasta pohjoiseen ja idasta lanteen. Koron nousua
hyddynnetaan pysakaintilaitoksen sovittamisessa tontille. Pysakaintilaitos sijaitsee
samassa kerroksessa Tietajantien puoleisen ensimmaisen kerroksen kanssa. Raken-
nus nayttaa siis itdan viisikerroksiselta ja lanteen nelikerroksiselta. Nykyisellaan lanti-
seltd naapuritontilta maasto pengertyy voimakkaasti suunnittelualueella nykyaan si-
jaitsevalle pysakointi- ja etupiha-alueelle.

Pohjois-Tapiolaan kuuluu tyypillisesti piha- ja julkisten alueiden liittyminen saumatto-
masti yhteen ja tonttien aitaamattomuus toisistaan. Tassa tapauksessa suunnittelu-
alueen lansipuolella sijaitsee maella istuvan kerrostalon lisaksi pysakointialue, joka
on tarpeenkin rajata tulevasta asuinpihasta. Pysakaintihalli on painettu niin alas
maastoon kuin mahdollista, kuitenkin niin, ettd ensimmaisen kerroksen korko Tieta-
jantielle pain pysyy samalla tasolla katukoron kanssa.

Kaavamaarayksissa velvoitetaan, etta rakennuksen ja sen julkisivujen tulee olla sel-
keita, paavareiltdan vaaleita ja laadultaan korkeatasoisia seka sovittaa ymparoivaan
RKY-alueeseen. lIimanvaihtokoneet tulee myds sovittaa rakennukseen ja ymparistoon
sopivalla tavalla. Tontin reunavydhykkeita tulee pehmentaa kasvillisuuden keinoin.
Seka kansipihan etela- ettd pohjoislaitoihin toteutettavat ulkoyhteydet kansipihalle tu-
lee toteuttaa kaupunkikuvallisesti korkeatasoisina. Nailla maarayksilla pyritaan takaa-
maan uuden rakentamisen mahdollisimman korkea kaupunkikuvallinen laatu ja sopi-
minen ymparistdonsa.

5.6 Vaikutukset elinkeinoelaman toimivan kilpailun kehittymiseen

Kaavalla ei ole erityisia vaikutuksia elinkeinoeldman toimivan kilpailun kehittymiseen.

5.7 Muut merkittavat vaikutukset

Kaavalla ei ole muita merkittavia vaikutuksia.
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6 Asemakaavan toteutus
6.1 Rakentamisaikataulu

Rakentaminen on mahdollista kaavan vahvistumisen jalkeen.

6.2 Toteuttamis- ja soveltamisohjeet

Kaavamaaraysten lisaksi kaavaa varten on tehty korttelisuunnitelma seka Espoon
kaupungin rakennusjarjestys liitteineen toimivat ohjeina jatkosuunnittelulle.

6.3 Toteutuksen seuranta

Toteutusta valvoo Espoon kaupungin rakennusvalvonta ja katujen osalta kaupunki-
tekniikan keskus.

6.4 Sopimukset

Asemakaavaan liittyy maankayttésopimus, jonka hoitaa tonttiyksikko.
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7 Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus
71 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto

Kaavasta on ollut mahdollisuus keskustella Tapiolan seudun asukasilloissa 5.9.2023,
30.5.2024 ja 22.10.2024.

711 Valmisteluaineiston kuvaus

Valmisteluvaiheen suunnitelmassa rakennus oli L:n mallinen ja maanvaraista oleske-
lupihaa ei ollut. Yhteys kansipihalle oli ainoastaan pohjoisesta portaita pitkin ja raken-
nuksen toisesta kerroksesta. Rakennuksen korkeus oli sama ja arkkitehtoniset paa-
periaatteet. Ajo pysakdintiin oli osoitettu etelan kautta.

Kuva 16 Valmisteluvaiheen asemapiirros (Arkkitehtiryhma A6 2023).
71.2 Valmisteluaineiston nahtavillaolo

Kaavasta on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto oli nahtavilla MRA 30§:n mukaisesti
15.5.—14.6.2023.
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71.3 Valmisteluaineistosta saatu palaute ja miten se otettiin huomioon

Kaavaan saatiin sen nahtavillaoloaikana 14 kirjallista mielipidetta. Valtaosa palaut-
teesta saatiin mielipiteiden jattgjien osoitteiden perusteella kaava-alueen lahinaapu-
reilta. Mielipiteissa nostettiin eniten esiin nykyisen puiston rakentamista seka siihen
littyvat virheet OAS:ssa. Palautteessa nostettiin esille myés RKY-alueen asettamat
reunaehdot tulevalle rakentamiselle. Lisaksi otettiin kantaa liikkenteeseen liittyviin asi-
oihin: tonttilittyman sijaintiin ja yleiseen pysakaintiin.

OAS:ssa olevat virheet rakennuksen ja leikkipuiston kaytosta on korjattu kaavaselos-
tukseen. Leikkipaikkaa, jonka sailyttamista asukkaat toivoivat, ei valitettavasti voitu
sailyttaa. Leikkipaikan purkamisesta on tehty paatos 28.6.2021, eika se liity kayn-
nissa olevaan kaavahankkeeseen. Purkamisen takana on tavoite keskittda kaupungin
leikkipaikkojen rakentamiseen ja kunnossapitoon tarkoitettuja resursseja lahella ole-
viin isompiin leikkipaikkoihin. Leikkipuisto on purettu OAS:n nahtavillaoloajan jalkeen.

Asukkaat toivoivat vehreyden sailyttamista alueella ja rakentamisen parempaa sovit-
tamista RKY-alueeseen. Rakennus on pienentynyt huomattavasti OAS- ja valmistelu-
vaiheesta sekad kevaan 2024 lautakuntakasittelyista. Korttelialuetta ei laajenneta puis-
toalueelle, jolle hankkeella oli kaupungin elinvoima- ja kilpailukykyjaoston myontama
suunnitteluvaraus. Rakennuksen korkeus ja kerrosluku ovat entisellaan.

Tonttilittyman paikkaa on muutettu. Liikenne pysakdintilaitokseen ohjataan Keijunii-
tynpolulta, kuten on nykyisellakin pysakointipaikalla.

Lausunnot ja kannanotto saatiin HSY:Ita, Carunalta ja Espoon kaupunginmuseolta.
Caruna antaa tiedoksi, ettéd kaava-alueen itdreunassa on 20 kV:n johtoja ja 0,4 kV:n
johto. Mahdollisten johtosiirtojen kustannuksista vastaa hankkeeseen ryhtyva.

HSY lausui, ettei kaavamuutos aiheuta vesihuoltoon muutoksia.

Espoon kaupunginmuseo lausui, etta rakennus ei kuulu Pohjois-Tapiolan alkuperai-
seen, paaosin 1960-luvulla valmistuneeseen rakennuskantaan, eika se erityisen hy-
vin edusta alueelle ominaista rakentamista. Kaupunginmuseon nakemyksen mukaan
rakennukseen ei liity sellaisia merkittavia kulttuurihistoriallisia arvoja, joita tulee ase-
makaavalla vaalia. Uudisrakennuksen suunnittelussa on kuitenkin huomioitava kult-
tuurihistoriallisen arvoalueen ominaispiirteiden vaaliminen, eivatka tehokkuus ja mit-
takaava saa olla suunnittelun ainoana perusteena ja tavoitteena. Kaupunginmuseo
lausuu myas, etta esilla ollut Arkkitehtiryhma A6:n laatima viitesuunnitelma on alueen
kulttuuriymparistdarvojen mukainen, eika kaupunginmuseolla ole osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelmasta huomautettavaa.

Lausunnot ja kannanotto eivat aiheuttaneet kaavaan muutostarpeita.
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Kaavaehdotus
Kaavaehdotuksen vaihtoehtojen kuvaus

Ehdotusvaiheen alussa alettiin tutkia valmisteluvaiheessa nahtavilla olleen suunnitel-
man muuttamista niin, ettd rakennuksen runko muutetaan suoraksi ja eteldosan siipi
lantta kohti poistetaan. Liikenteen toimivuutta tutkittin myos edelleen, silla Keijuniityn-
tien puoleinen ajoyhteys kannen alaiseen pysakdintilaitokseen olisi hyvin lahella Tie-
tajantien risteysta ja autojen odotellessa paasya laitokseen voisi vaikuttaa Tietajan-
tieltd kdantyvaan liikenteeseen.

Suoraa rakennusta puoltavat useat seikat. Suora rakennus sopii paremmin ymparoi-
vaan RKY-alueeseen, jota luonnehtii selkeat, yksinkertaiset rakennukset ja avara
maisemakuva. Alueen luonteeseen eivat kuulu kansipihat, jota ilman tassa kaavassa
kuitenkaan ei pystyta suunnittelua ratkaisemaan. Siipi poistamalla oli myds mahdol-
lista saada enemman maanvaraista pihaa versiossa, jossa korttelialue kasvoi nykyi-
selle puistoalueelle, ja nain nakyma etelasta kohti pohjoista olisi ollut avarampi kuin
L:n muotoisella massalla. L:n muotoisesta rakennuksesta luopumalla suunnitelmaan
saatiin maanvarainen piha, mika monipuolistaa piha: sille saadaan istutettua suuriksi
kasvavia puita ja se helpottaa hulevesien kasittelyd. Suoran rakennuksen takia valty-
taan myds muurimaiselta vaikutelmalta, joka olisi valttamatta syntynyt L:n mallisella
rakennuksella.

Kuva 17 Ehdotusvaiheessa laadittu valiversio, jossa jatehuolto hoidettaisiin alueen pohjois-
osassa.
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Liikenne maanalaiseen pysakointilaitokseen ohjataan seuraavassa versiossa Keijunii-
tynpolulta, mutta jatehuone ja jatteidenkeruu ovat tdssa versiossa edelleen rakennuk-
sen pohjoisosassa. Tassa versiossa tutkittin myds mahdollisuutta kasvattaa kortteli-
alueen kokoa pohjoiseen niin, etta jateauto mahtuisi keraamaan jatteet korttelialueen
puolella. My6s ajoramppi ulottui nykyiselle puistoalueelle. Tassa versiossa puistoalu-
etta olisi pienennetty ja katualuetta vastaavasti kasvatettu idemmas niin, ettad pysa-
kointilaitoksesta olisi ajettu suoraan katualueelle.

Ongelmaksi muodostui tassa versiossa, ettei jateauto mahdu kdantymaan kortteli- ja
katualueella, vaan olisi joutunut kdyttdamaan myds pohjoisen puoleista pysakdintialu-
etta kdantymiseen. Tasta versiosta edettiin tutkimaan jatehuollon hoitamista suunnit-
telualueen etelapaasta kuitenkin niin, ettd ajo pysakdintilaitokseen on pohjoisesta.

Kaavaehdotus oli kaupunkisuunnittelulautakunnassa 8.—22.5.2024 versiolla, jossa
kansipihaa pengerrettiin eteldan, jossa oli maanvaraista pihaa ja sadepuutarha. Jate-
huolto suunniteltiin toimimaan rakennuksen etelapaassa olevassa huoltotaskussa.
Viisikerroksisessa rakennuksessa oli 2090 k-m? ja kaksi porrashuonetta.

Kuva 19 Ehdotusvaiheen havainnekuva, joka oli kaupunkisuunnittelulautakunnassa kayneen
materiaalin aineistona.
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7.3

7.4

Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti kokouksessaan 22.5.2024, etta kaavaehdotuk-
sen valmistelua tulee jatkaa niin, ettd nykyisen puiston etelapuolikas sailyy istutetta-
vana tontinosana.

Kaavaehdotuksen valmistelua jatkettiin talla evastyksellda. Puistoalueen puolikkaan
rakentaminen ei kuitenkaan enaa osoittautunut enaa hankkeelle toteuttamiskel-
poiseksi ratkaisuksi. Kaavan valmistelua jatkettiin tasta syysta niin, etta rakentamista
osoitetaan vain Korttelialueelle. Kaava-alueeseen lukeutunut puistoalue, jolle hank-
keelle oli mydnnetty suunnitteluvaraus, on uudessa kaavaehdotuksessa rajattu pois
kaava-alueesta.

Kaavaehdotuksessa alueelle osoitettava pienentyi 2090 k-m?:std 1330 k-mZ:iin. Huol-
toajo ja jatehuone siirrettiin rakennuksen pohjoispaatyyn, silla etelapaadyssa jate-
huollolle ei olisi puiston takia voitu enaa jarjestaa.

Uudessa kaavaehdotuksessa maanvaraista pihaa ei ole mahdollista jarjestaa tontille.
Puistoalue jaa kaupungille.

Kaavan hyvaksyminen

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginhallitus.

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

— Harri Koho, Varte, varatoimitusjohtaja

— Antti Nykanen, Varte, rakennuttajapaallikkod

— Tapio Saarelainen, Arkkitehtiryhma A6, arkkitehti

— Jukka Kahkonen, Arkkitehtiryhma A6, arkkitehti

— Pia Kuusiniemi, Loci maisema-arkkitehdit, johtava suunnittelija
— Essi Salmi, Loci maisema-arkkitehdit, suunnittelija

— Tiina Tuomola, Sitowise, projektipaallikkod

— Matias Kortesoja, Sitowise, suunnittelija

Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen asemakaavoituksen palvelualueella kaavan
valmistelusta on vastannut

— Aino Kuusimaki, arkkitehti

— Annika Tuominen, maisema-arkkitehti

— Hannu Granberg, liikennesuunnittelija

— Markku Hyvarinen, vastaava suunnitteluavustaja
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— Sampo Siki6, aluearkkitehti

Kasittelyvaiheet
Lyhenteet:

— ksj = kaupunkisuunnittelujohtaja

— ksl = kaupunkisuunnittelulautakunta

— kh = kaupunginhallitus

— ekyj = kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto

Paivamaara Taho Tapahtuma

29.11.2021 ekyj Suunnitteluvaraus mydnnettiin

13.10.2022 Kaavoitushakemus saapui

2.5.2023 ksj OAS ja valmisteluaineisto nahtaville

15.5.—14.6.2023 Valmisteluaineisto nahtavilla (MRA 30
§)

8.5.2024 ksl Kaavaehdotus jatettiin poydalle

22.5.2024 ksl Kaavaehdotus palautettiin valmisteluun
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ESPOON KAUPUNKI

KAUPUNKISUUNNITTELUKESKUS

Aino Kuusimaki
Aino Kuusimaki

Arkkitehti

Torsti Hokkanen
Torsti Hokkanen

Kaupunkisuunnittelujohtaja



