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Paivamaara 14.11.2024
Lausunnon antaja Caruna / Jani Stenroos

Carunalla ei ole lisattavaa OAS-vaiheessa antamaamme lausuntoon. Kaavamuutok-
sen vaikutukset sahkonjakeluun ovat hyvin vahaisia.

Vastine:

Merkitaan tiedoksi.

Paivamaara 9.11.2924
Lausunnon antaja Fortum Power and Heat Oy / Raimo Leino

Fortumilla on kaukoldmmaon runkolinja Vermonpolulla. Suunnittelualueen nykyiset
kiinteistot on liitetty kaukolampdon. Fortum on kiinnostunut toimittamaan kaukolam-
pda rakennettaviin kiinteistdihin. Fortum haluaa olla mukana suunnittelualueen kehit-
tamisessa jo suunnittelun alkuvaiheessa.

Vastine:

Merkitaan tiedoksi.

Paivamaara 28.11.2024
Lausunnon antaja Helsingin seudun ymparistopalvelut -kuntayhtyma
/ Jarno Kdykka

Aluetta palvelevat yleiset vesihuoltolinjat on rakennettu valmiiksi. Suunnittelualueella
sijaitsee HSY:n vesihuoltolinjoja alueen lansiosassa Vermonpolulla.

Vastine:

Kaava-alueella on vesihuoltolinjoja Vermonpolun katualueella seka Raviradanpolulla.
Kaavan myo6ta Vermonpolun katujarjestelyitd on mahdollista muokata siten, etta ka-
dun paahan voidaan rakentaa kaantépaikka. Vesihuoltolinjat huomioidaan tarkem-
massa katusuunnittelussa, josta vastaa kaupunkitekniikan keskus.
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Paivamaara 20.11.2024
Lausunnon antaja Kaupunginmuseo / Riitta Kela, Jyri Vilja

Kaupunginmuseo on 18.1.2024 lausunut asemakaavan osallistumis- ja arviointisuun-
nitelmasta seuraavaa: "As Oy Vermonhovin on suunnitellut vuonna 1984 arkkitehtitoi-
misto Nurmela-Raimoranta-Tasa, jossa suunnittelusta vastasi arkkitehti Jyrki Tasa.
Kohde esiteltiin tuoreeltaan Arkkitehti-lehdessa 3/1986, jossa sita kuvaillaan muun
muassa seuraavasti: "Rakennusten rungot ovat kaksikerroksisissa taloissa paikalla
valettua betonia. Yksikerroksisten talojen rungot ovat puurakenteisia. Julkisivut ovat
paikalla muurattuja. Niisséd on kéytetty punatiilta ja luonnonvérista kalkkihiekkakivea.
Rakennusten ilmeestéa voi 16ytéé abstrahoituja eldinhahmoja. Muotoilussa on kéytetty
keinona erityisesti konesaumatusta pellista tehtyjé kaarikattoja seka pyéreita séleik-
kéjé ja ikkunoita. Alueiden lasten haastattelun perusteella olemme todenneet, etté
rakennusten ilme todella vetoaa mielikuvitukseen”.

Kaupunginmuseon nakemyksen mukaan vuonna 1985 valmistunut kokonaisuus on
rakennustaiteellisesti arvokas ja hyvin alkuperaisyytensa sailyttanyt esimerkki aika-
kautensa pientalorakentamisesta. Rakennuksien arkkitehtuurissa on harvinaisen sel-
vasti esilld rakennusaikana vallinneen postmodernin tyylin piirteita, kuten kattojen
monimuotoisuus, erilaiset pylvaikot ja katokset, erityyppiset ikkuna-aukotukset, julkisi-
vujen monivarisyys ja raidoitus seka kokonaissuunnittelun leikkisyys. Kohteen arvot-
tamista ja asettamista paikalliseen tai valtakunnalliseen yhteyteen vaikeuttaa se, ettei
1980-1990 -lukujen arkkitehtuuria ole Espoossa tai valtakunnan tasolla paljonkaan
tutkittu tai inventoitu.

As Oy Vermonhovi on Espoon kaupungin omistuksessa ja sita hallinnoi Espoon
Asunnot Oy, joka hakee kaavamuutosta ja uudishanketta rakennusten huonon kun-
non ja korkeiden korjauskustannusten vuoksi. Kaupunginmuseo on neuvotellut hank-
keesta hakijan kanssa ja katsonut etta kulttuurihistoriallisesti merkittavasta kohteesta
on paatoksen tueksi laadittava korjattavuusselvitys. Se valmistui vuonna 2023 (Arkki-
tehti Anu Laurila, Afry, 31.10.2023). Selvityksen perusteella rakennukset ovat korjat-
tavissa siten, etta niiden rakennustaiteelliset arvot voidaan sailyttaa, vaikkakin valtta-
mattdmat rakennustekniset parannukset jossain maarin heikentavat alkuperaisia ark-
kitehtuuriarvoja. Esitetyt korjaustoimet ovat laajoja, sisaltden muun muassa ulkosei-
nien muurausten purkamisen ja uudelleen rakentamisen ja vesikattojen uusimisen.

Kaupunginmuseon nakemyksen kulttuurihistoriallisesti merkittava rakennuskohteen
korjaamisen tulee olla aina purkamisen sijaan ensisijainen valinta, mikali rakennus on
korjattavissa terveelliseksi ja turvalliseksi siten, ettd sen alkuperaiset kulttuurihistorial-
liset arvot voidaan sailyttaa. Korjattavuusselvityksen mukaan tama on tassa tapauk-
sessa taysin mahdollista, vaikkakin se edellyttda varsin suuria toimenpiteita.

Edella esitettyyn perustuen kaupunginmuseo katsoo, ettei esilla oleva asemakaava-
muutos taytd maankaytto- ja rakennuslain mukaisia sisaltévaatimuksia, jonka mu-
kaan rakennettua ymparistda tulee vaalia, eika siihen liittyvia erityisia arvoja saa
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havittda (MRL 54 §) Kaavamuutoksen sijaan As Oy Vermonhovi tulee peruskorjata
korjattavuussuunnitelman periaatteiden mukaisesti. Korjaaminen on todennakdisesti
my0s kestavan kehityksen kannalta oikea vaihtoehto.”

Kaupunginmuseolla ei ole edella esitettyyn aikaisempaan lausuntoonsa lisattavaa.
Vastine:

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa nykyisten asuinrakennusten pur-
kaminen ja korvaaminen uusilla. Kaupungin yleisend maankayton tavoitteena on ase-
manseutujen tiivistdminen, ja kaavaratkaisussa lisataan tontin rakennusoikeutta noin
500 asuinkerrosneliometrilld. Rakennusten enimmaiskerroslukua nostetaan kahdesta
kolmeen. Ratkaisussa on huomioitu uuden rakentamisen sopeutuminen alueen pien-
talovaltaiseen ymparistoon. Asemakaavan muutos on tullut vireille maanomistajan
aloitteesta.

Hakija on arvioinut rakennusten tamanhetkista kuntoa ja niiden mahdollisesta kun-
nostamisesta koituvia kustannuksia. Selvitykset on teetetty vuonna 2024, ja niiden
mukaan nykyisten rakennusten korjaamisen elinkaarikustannuksiksi vuosille 2025—
2050 muodostuu 10,2 miljoonaa euroa, josta rakennusten korjaamisen osuus on 9,4
miljoonaa euroa vuonna 2025 ja loppu muodostuu yllapidosta vuosina 2026-2050.
Uudisrakentamisvaihtoehdon kustannukset ovat vastaavasti 9,1 miljoonaa, josta pur-
kamisen ja uudisrakentamisen kustannuksia on 8,3 miljoonaa. Espoon asuntojen las-
kelman mukaan peruskorjausvaihtoehto tulee 31 % kallimmaksi asuinneliometria
kohden kuin purkava uudisrakentaminen. Lisaksi rakennusten omistaja nakee raken-
nusten rakennedetaljit korjattuinakin potentiaalisina riskeina niin yllapidon kuin perus-
korjausratkaisujen suhteen, todennakoisesti lisdten rakennusten yllapidon kustannuk-
sia arvioiduista.

Espoon asunnot on voittoa tavoittelematon, omakustannusperiaatteella toimiva yritys,
ja sen omistamien rakennusten peruskorjaukset rahoitetaan asukkailta perittavista
vuokrista. Kaikkiaan Espoon asunnot Oy hallinnoi 316 asuntokohdetta, joissa on kaik-
kiaan noin 17 000 asuntoa. Espoon asunnot Oy seuraa kiinteistdjensa kuntoa ja ylla-
pitdd peruskorjausohjelmaa, jonka mukaisesti yhtion omistamia vanhoja kiinteistdja
1970-90 -luvuilta korjataan tai korvataan. Toistaiseksi nelja viidesta peruskorjausian
saavuttaneista kiinteistoista on paadytty peruskorjaamaan. Purkavaan ratkaisuun
ovat johtaneet muuan muassa vaikea yllapidettavyys, mahdollisuus tehokkaampaan
tontin kayttoon hyvalla sijainnilla seka kiinteistotaloudelliset seikat, kuten korkeat kor-
jauskustannukset. Naissa kohteissa uudisrakentamisen katsotaan takaavan tontin
uusille asukkaille turvallisen, terveellisen ja energiatehokkaan kohteen seka kohtuu-
hintaisen vuokran.

Asemakaavaa laadittaessa tulee maankaytto- ja rakennuslain 54 §:n 2 momentin mu-
kaan vaalia rakennettua ymparistoa eika siihen liittyvia erityisia arvoja saa havittaa.
Asemakaavalla ei 54 §:n 3 momentin mukaan saa asettaa maanomistajalle tai muulle
oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta
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haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttdamatta voidaan
valttaa.

Maankaytt6- ja rakennuslain 57 §:n 2 momentin mukaan, jos jotakin aluetta tai raken-
nuskohdetta on muun ohella rakennetun ymparistdn tai kulttuurihistoriallisten arvojen
vuoksi suojeltava, asemakaavassa voidaan antaa sita koskevia tarpeellisia maarayk-
sid (suojelumaaraykset). Suojelumaaraysten tulee olla maanomistajalle kohtuullisia.

Asemakaavaa laadittaessa tulee sovittaa yhteen erilaisia tavoitteita ja arvoja, eika
naita kaikkia voida aina ottaa taysimaaraisesti huomioon. Kaupungilla on maan-
kaytté- ja rakennuslain 20 §:n nojalla oikeus painottaa kaavan erilaisia sisaltovaati-
muksia, kunhan kaikki siséltdévaatimukset otetaan punninnassa asianmukaisella pai-
noarvolla huomioon. Kaavaselostuksessa ja vastineissa on kuvattu tata arviointia.

Paivamaara 28.11.2024
Lausunnon antaja Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos / Karl-Henrik Widbom

Olemme tutustuneet edella mainittuun asemakaavan muutosehdotukseen.

Pelastustie on ajotie tai muu yhteys. jota kayttden pelastusajoneuvot paasevat tulipa-
lon sattuessa tai muussa hatatilanteessa riittavan lahelle rakennusta (ja sammutusve-
den ottopaikkoja).

Pelastustoiminnan turvaamiseksi ensihoitoyksikoélla (ambulanssi) tulee paasta pienta-
loalueella enintdan 25 metrin etaisyydelle ja pelastusyksikdlla (paloauto) yleensa
enintdan 50 metrin etaisyydelle rakennuksen uloskaynneista.

Pelastusyksikon (paloauto) ja ensihoitoyksikdn (ambulanssi) ajoreittien suunnitte-
lussa ja mitoituksessa on huomioitava "HIKLU Pelastustien suunnittelu- ja toteutus-
ohje” kohdat 4.2 ja 4.3.

Paattyvien teiden kaantopaikat tulee mitoittaa ja soveltua pelastusajoneuvoille.
Vastine:

Pelastustoiminnan edellytyksia tontilla toimimiseen on tutkittu kaavoituksen yhtey-
dessa. Kaavio kattopelastuspaikoista seka pelastusajoneuvon ajourista on viitesuun-
nitelma-aineistosta I0ytyvassa alustavassa pihasuunnitelmassa. Viitesuunnitelman
mukainen toteutus on luhtitalotyyppinen rakennus, jonka porraskaytavat ovat luhti-
kaytavalla yhteydessa toisiinsa. Nostopaikka kolmikerroksisen kerrostalon katolle on
sijoitettu rakennuksen lansipaatyyn. Ensihoitoyksikdlla on paasy rakennuksen lansi-
paadyn uloskaytavaporrashuoneeseen enintaan 10 metrin etaisyydelle.

Kadun kaantdpaikka on kaavoitusvaiheessa mitoitettu siten, ettd pelastusajoneuvo on
mahdollista kaantaa kadun paassa peruuttaen kdantopaikkaa kayttaen. Kiinteiston
tonttilittymaa kaantdpaikan itdpuolella on mahdollista hyddyntaa ajoneuvon
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kaantamiseen. Kaantopaikan pohjoisreunalla on pelastus- ja huoltoajon liittyma kiin-
teistolle. Kaantépaikan tarkempi mitoitus selviaa toteutusvaiheessa, josta vastaa Es-
poon Kaupunkitekniikan keskus.

Paivamaara 3.12.2024
Lausunnon antaja Uudenmaan Elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskus
/ Miia Ketonen, Tuomas Autere

Yhdyskuntarakenne, kaupunkikuva ja kulttuuriymparisto

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa nykyisten asuinrakennusten kor-
vaaminen uusilla. Asemakaavan paakayttdtarkoitusmerkintd, asuinrakennusten kort-
telialue (A) sailyy samana kuin voimassa olevassa asemakaavassa. Tontin rakennus-
oikeutta kasvatetaan 500 kerrosalaneliometrilla ja rakennusten enimmaiskerroslukua
nostetaan kahdesta kolmeen.

On valitettavaa, etta kaavaratkaisussa ei ole huomioitu kaavaselostuksessa arvok-
kaiksi kohteiksi tunnistettuja, aikakautensa laadukasta postmodernia arkkitehtuuria
edustavia, 1980-luvun puolivalissa valmistuneita arkkitehtitoimisto Nurmela-Raimo-
ranta-Tasan suunnittelemia pientaloja. Talta osin kaavaratkaisu ei ole asemakaavan
sisaltdvaatimusten mukainen.

Espoon eteldosien yleiskaavassa kaava-alue sijoittuu nykyisellaan sailyvalle asunto-
alueelle (A), jota koskevien maaraysten mukaan alueen asemakaavaa muutettaessa
turvataan nykyisen rakennuskannan sailyminen ja ymparistdkuvaan soveltuva kehit-
taminen. Kaavaratkaisussa osoitettu purkava uudisrakentaminen ei toteuta tata maa-
raysta.

lImasto

Purkavaa uudisrakentamista perustellaan silla, etta selvitysten perusteella maan-
omistaja on arvioinut kustannusten nousevan kohtuuttomiksi peruskorjausten osalta.
Kaava-aineistossa ei esiteta peruskorjaamisen ja purkavan uudisrakentamisen kus-
tannus- eika hiilijalanjalkitarkasteluja.

ELY-keskus katsoo, ettd vaikka varsinaista ilmastovaikutusten arviointia ei ole tehty,
on todennakoista, etta kaavaratkaisun ilmastovaikutukset ovat kokonaisuudessaan
haitalliset. Vaikka purkava uudisrakentaminen lisaa tassa tapauksessa rakentamisen
tehokkuutta, on korjausrakentaminen useimmissa tapauksissa vahahiilisempi vaihto-
ehto vahintaan vuosikymmenia. Kaava-aineiston perusteella purkaminen ei ole valtta-
matdnta ja lisdantyva tehokkuus on kohtalaisen pienta.

Kuten kaava-aineistossa on hyvin tunnistettu, ehdotuksen mukaisessa purkavassa
uudisrakentamisessa huomattavin osa elinkaaren aikaisista paastoista syntyy
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rakentamisen aikana. Taten on syyta kiinnittaa erityistda huomiota rakentamisen ai-
kaisten paastojen vahentamiseen. ELY-keskus tuo esiin, ettd kaavamaarayksiin on
mahdollista sisallyttaa tarkempaa ilmastovaikutusten pienentamiseen ja vahahiilisiin
rakenneratkaisuihin, kuten kierratysmateriaalien kayttoon ja purkumateriaalin kierra-
tykseen liittyvaa ohjausta. Kaavaselostuksessa on tunnistettu nama keinot, mutta
niita ei ole otettu kayttdon. Espoossa on laadittu useita asemakaavoja, joissa on kehi-
tetty ilmastonmuutoksen hillintda ja siihen sopeutumista tukevia kaavamaarayksia.
Naita voi kayttaa esimerkkina tassakin kaavassa.

Melu

Kaava-alueelle tehdyssa meluselvityksessa on selvitetty tie- ja raideliikenteen melun
levidmista vuoden 2060 liikenne-ennustetilanteessa. Selvityksen mukaan suurimmat
asuinrakennuksien julkisivuille kohdistuvat keskiaanitasot ovat paivalla 62 dB ja yolla
56 dB. Raideliikenteen aiheuttamat suurimmat hetkelliset enimmaisaanitasot pohjois-
julkisivulla ovat 78 dB ja lansijulkisivulla 76 dB.

Kaavassa on suositeltavaa antaa maarays siita, etta kaikilla asunnoilla tulee olla
myos melutason ohjearvot tayttava aukeamissuunta. Tama on tarkeaa, koska asuin-
rakennusten julkisivuille kohdistuu korkeiden keskidanitasojen lisaksi myds korkeita
melun enimmaisaanitasoja.

Kaavassa on suositeltavaa antaa maaraykset myds siita, etta leikki- ja oleskelualueet
on sijoitettava ja tarvittaessa suojattava siten, ettd melutason ohjearvot eivat niilla

ylity.

Tarinaa ja runkomelua koskevaan maaraykseen tulisi lisata lukuarvot tarinan ja run-
komelun enimmaistasoille VTT:n suositusten mukaisesti.

Vastine:

Voimassa olevassa Espoon eteldosien yleiskaavassa Vermonrinteen aluetta ei ole
osoitettu arvoalueeksi. Yleiskaava ei esta jo rakennettujen alueiden tdydennysraken-
tamista. Hyvan saavutettavuuden alueille, jollaisella Makkylan Iahijunaseisakkeen va-
littdmassa laheisyydessa sijaitseva Vermonpolun kaavamuutosalueen tontti on, tavoi-
tellaan yleisesti mahdollisimman tehokasta kaavaratkaisua.

Kaavan tarkeana tavoitteena on tulevan rakentamisen sovittaminen mahdollisimman
hyvin olemassa olevaan ymparistoon. Vermonpolku 3:n maankayttoratkaisussa on
huomioitu sen sijainti pientalovaltaisella alueella. Lisaksi tontti on pienehko ja se si-
jaitsee paattyvan tonttikadun paassa. Voimassa olevan yleiskaavan hengen mukai-
sesti uuden rakentamisen kerroskorkeus on enintaan kolme (lll), joka sopeutuu alu-
een ymparistokuvaan. Asemakaavassa on myo6s annettu maarayksia koskien pienta-
lovaltaiseen alueeseen soveltuvaa rakentamistapaa.

Rakennusten omistaja on kaavamuutoksen aikana tutkinut myds nykyisten rakennus-
ten korjaamista koskevan vaihtoehdon. Rakennusten kunnostamisen on arvioitu tule-
van kallimmaksi kuin purkavan uudisrakentamisen. Taman vuoksi rakennusten
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omistaja ei ole halunnut sailyttda nykyista rakennuskantaa. Elinkaariselvityksia on ku-
vattu tarkemmin edelld olevassa vastineessa kaupunginmuseon lausuntoon.

Asemakaavoituksen aikana eri rakentamisratkaisuista syntyvia hiilidioksidipaastéja
voidaan arvioida viitteellisesti. Lahtétiedoissa on kuitenkin yleensa puutteita, ja kaikki
rakentamisratkaisut eivat valttamatta ole vield tiedossa. Erityisesti paastointensiivi-
seen maanrakennusvaiheeseen liittyvat arvioinnit ovat varsin epavarmoja suhteessa
siihen, miten suuri vaikutus niilla hiilitaseeseen on. Tehtdessa paastdlaskentaa ase-
makaavoitusvaiheessa on mahdollista, etta hiilijalanjalkilaskelmat muuttuvat paljonkin
suunnittelun tarkentuessa.

Hiilidioksidipaastojen arviointi asemakaavavaiheessa on silti tarkeaa, silla talla het-
kelld kaavaa seuraavissa rakennusvaiheissa paastoja arvioidaan ensisijaisesti vain
rakennuksen rungon osalta. Lain rakentamislain muuttamisesta 38 § maaraa rakenta-
mishankkeeseen ryhtyvan raportoimaan seka rakennuksen etta rakentamispaikan
hiilijalanjaljen lain 122 §:n mukaista loppukatselmusta varten tehtavassa ilmastoselvi-
tyksessa. Laki on tulossa voimaan vuoden 2026 alussa.

Asemakaavan muutoksen tuottamia hiilidioksidipaastoja on nahtavillaolon jalkeen las-
kettu Sitowisen kehittdmalla Planect-tydkalulla. Laskennassa on kaytetty asemakaa-
van muutoksen aineistoissa olevaa maanomistajan laatimaa viitesuunnitelmaa. Ver-
tailukohteeksi on laskettu myos nykyisten rakennusten saneeraaminen Planect-ty6-
kalun perusasetusten mukaisesti. Vertailut on lisatty selostuksen kappaleeseen 5.2,
Vaikutukset maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon. Yhteenvetona voi to-
deta, ettd seka kokonaispaastdissa ettd kerrosneliometrikohtaisissa paastoissa kor-
jaaminen jaa Planect-vertailussa hiilidioksidipaastoiltdan huomattavasti purkavaa uu-
disrakentamisvaihtoehtoa maltillisemmaksi. Kumulatiiviset paastot laskevat molem-
missa vaihtoehdoissa vuosittain. Korjausrakentamisvaihtoehdossa paastot saavutta-
vat nollatason vuonna 2039, jonka jalkeen asuinkohde olisi hiilipositiivinen. Uudisra-
kentamisvaihtoehto ei vertailussa saavuta nollatasoa 50 vuoden elinkaaren aikana.

Asemakaavaan on lausunnon johdosta lisatty maarays kaavan toteuttamisesta aiheu-
tuvien maamassojen ja materiaalien mahdollisimman tehokkaasta hyodyntamisesta.
Espoon Asunnoilla on lisaksi omia tavoitteita koskien hiilineutraaliutta ja toiminnan
vahanhiilisyytta. Taloustekijat ohjaavat myos esimerkiksi optimoimaan ja minimoimaan
maamassojen kuljetustarvetta seka tydmailla muodostuvan sekajatteen maaraa. Va-
hahiilisten rakennusmateriaalien, kuten vahahiilisen betonin kayttoon ohjaa myos esi-
merkiksi rakennuttajan oma ilmastotiekartta.

Asemakaavan melumaarayksia on muokattu lausunnon mukaisesti siten, etta niissa
maarataan kaikkien asuntojen aukeamisesta myds hiljaisemmalle julkisivun osalle.
Kaavaan on lisatty melumaarays koskien leikki- ja oleskelualueiden sijoittamista si-
ten, ettei melutason paivaohjearvo ylity. Kaavamaarayksissa ei haluta esittaa runko-
melun ja tarinan tarkkoja lukuarvoja. Maaraykset pyritaan pitdmaan yleisluontoisina ja
tiiviina. Eri rakennus- ja tilatyypeilld on erilaiset vaimennustarpeet ja viitesuunnitel-
massa tilojen tarkoitus, sijainti ja maara voivat olla hyvinkin epatarkkoja. Oleellista on,
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ettd kaavamuutosvaiheessa varmistetaan meluntorjunnan toteutettavuus. Rakennus-
lupavaiheessa esitetaan tarkemmat suunnitelmat ja torjuntaratkaisut eri tilatyypeille.



