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§ 135
Rakentamislupa 49-2025-614, Niipperintie 97

Paatéspaivamaara 9.10.2025
Kuulutuksen julkaisemisajankohta 15.10.2025

Rakennuspaikka 49-85-46-1 Niipperintie 97
KALAJARVI 02970 ESPOO
Pinta-ala 8959.0
Kaava Asemakaava
Kaavanmukainen
kayttétarkoitus

Kaavanmukainen
rakennusoikeus

Valmiiden rakennusten 0.0 k-m?
kerrosala

6000.0 k-m?

Hakija Espoon asunnot Oy
Suomenlahdentie 1
02230 ESPOO

Toimenpide Kolmen asuinkerrostalon (1, 2, 3) ja kolmen talousrakennuksen (4, 5, 6)
rakentaminen

Paasuunnittelija: [ T Arkkitenti

Rakennussuunnittelutehtavan vaativuusluokka: Erittain vaativa

Rakenteellinen Paloluokka P1
paloturvallisuus

Lausunnot i i
giﬁf“”e” kuuleminen, - 4g 09 2025 Ei arvoa
Kaupunkimittausyksikkd 03.09.2025 Mahdollistava
Rajanaapurit Espoo 05.09.2025 Puoltava
Ymparistons. 22.09.2025 Ehdollinen
palvelualue

Hakemuksen liitteet  paipiirustukset, 29kpl
Valtakirja

Lainhuutotodistus

Kerrostalon kerrosalakaavio ja -laskelma
Pinta-alataulukko, 3kpl

Yhteistilojen pinta-alaluettelo



Lisaselvitykset ja
poikkeukset

Pihasuunnitelma

Varilliset julkisivut, 3kpl

Kaupunkikuvatoimikunnan esittelymateriaali
Aluejulkisivut

Vaestonsuojapiirustukset

Ennakkoneuvottelun muistio

Valokuvakooste ymparistosta

HSY:N Liitoskohtalausunto

Paasuunnittelijan yhteenvetolomake

Suunnittelu- ja tydnjohtotehtavien vaativuudet
Hankekuvaus

Perustamistapalausunto ja pohjatutkimukset
Mittauskartta

Rakenteiden suunnittelun ja toteutuksen perusteet, 2kpl
Paloturvallisuussuunnitelma

LVI-suunnittelun ja -toteutuksen seka kayttéonoton perusteet
Esteetdn rakennus -lomake

Esteettdmyysselvitys

Akustisen suunnittelun perusteet
Liikennemeluselvitys

Selvitys rakennuksen aaniteknisesta toimivuudesta
Ulkovaipan aaneneristavyysselvitys

Parvekkeiden daneneristavyysselvitys
Energiaselvitys ja -todistus, 3kpl +3kpl
Kosteudenhallintaselvitys

Hulevesisuunnitelma

Pohja- ja tydmaavesien hallintasuunnitelma
Rapuselvitys

Selvitys rakennus- ja purkujatteen kasittelysta
Katukorkeusilmoitus ja tasaussuunnitelma
Naapurin suostumus

Vahaisten poikkeusten perustelut
Ymparistosuojelun lausunto

Espoon Asuntojen vastaus naapurin kuulemiseen 9.9.2025

LUPAHAKEMUS

Haetaan lupaa kolmen harjakattoisen nelikerroksisen asuinkerrostalon
rakentamiselle ja kolmen talousrakennuksen rakentamiselle.
Talousrakennukset toimivat lukittavina pydravarastoina ja lisaksi yhteen
sijoittuu jatehuone.

ASEMAKAAVA

Tontti muodostaa asuinkerrostalojen korttelialueen (AK), johon on
asemakaavassa osoitettu kolme enintaan nelikerroksisen
asuinkerrostalon rakennusalaa. Lisaksi tontille on osoitettu kaksi
pysakoimisaluetta tontin laidoille seka rakennusryhman muodostaman



sisapihan keskelle ohjeellinen leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen
osa.

Asuinrakennusten tulee olla harjakattoisia. Julkisivumateriaalien tulee olla
korkealuokkaisia ja viimeisteltyja. Pihan ilmeen tulee olla vehrea. Pihalle
tulee istuttaa suureksi kasvavia puita ja pihatilaa tulee jasennella
monimuotoisilla puu- ja pensasistutuksilla. Rakentamattomat
korttelialueen osat, joita ei kayteta kulkuteina, leikki tai oleskelualueina tai
pysakointiin, on istutettava. Virkistysalueisiin rajautuvien tontinosien
istutukset tulee suunnitella siten, etta korttelialue liittyy mahdollisimman
luonnollisesti viereiseen viheralueeseen.

Asemakaava sijoittuu pohjavesialueelle ja melualueelle. Asemakaavassa
on annettu maarayksia hulevesien ja pohjaveden hallinnasta seka melulta
suojautumisesta.

RAKENNUSHANKE

Rakennusten maantasokerroksissa sijaitsevat talokohtaiset sailytys- ja
tekniset tilat, asuntoja, seka yhteiset saunatilat, kerhotila ja vaestonsuojat.
Saunatiloilla on rakennusryhman sisapihalle avautuvat lasitetut
vilvoitteluparvekkeet. Kerhohuoneella on lasittamaton terassi, johon on
porrasyhteys piha-alueelle. Esteetdn kulku kerhotilan terassille on
sisadkautta. Rakennusten maantasokerrosten pohjaratkaisut ovat
yksildllisia. Muuten rakennukset ovat identtisia pohjaratkaisuiltaan ja
aukotuksiltaan. Kerrokset 2—4 ovat asuinkerroksia. Asuntokohtaiset
irtaimistovarastot sijaitsevat talokohtaisesti vaestonsuojassa tai ullakolla
harjakaton alla. Rakennuskohtaiset IV-konehuoneet sijaitsevat
ullakkokerroksissa. Hanke toteutetaan esteettémyysasetuksen
mukaisesti.

Rakennusten kantavat rakenteet ovat betonia. Rakennukset ovat
elementtirakenteisia ja paaasiallinen julkisivumateriaali on punertava
paikalla muurattu tiili. Maantasokerroksissa on kaytetty muototiilta.
Asuinrakennusten kattomateriaali on tummanharmaa pelti. Kylmissa
piharakennuksissa on viherkatto.

Asuntoja on suunniteltu yhteensa 85 kpl. Asuntojen keskipinta-ala on 58
m2. Kaikissa asunnoissa on lasitettu parveke tai lasitettu terassi. Yhdessa
talousrakennuksessa on asuinrakennusten yhteinen jatehuone.

Hatapoistuminen asunnoista on omatoiminen pelastautuminen
parvekkeilta pelastautumisluukkujen kautta alapuoliselle parvekkeelle.

Rakennukset yhteistiloineen ja piha-alueineen ovat esteettomia.
Asuntoparvekkeille on suunniteltu esteetdén paasy. Hankkeelle on varattu
kolme LE-autopaikkaa.

RAKENNUSOIKEUS

Tontille sallittu rakennusoikeus on yhteensa 6000 kem2. Asemakaavaan
merkityn rakennusoikeuden lisdksi saa rakentaa asuntojen ulkopuoliset
varastotilat, asukkaiden yhteistilat, porrashuoneiden 20 m2 ylittdvan osan
kussakin kerroksessa, jos se lisda porrashuoneen viihtyisyytta ja
luonnonvaloisuutta, jatehuoltotilat ja kiinteistonhuollon tilat, talotekniikan
vaatimat tekniset tilat ja vaestonsuoijatilat.



Asuinrakennusten kokonaisala on 7759 m2. Asuinrakennusten kerrosala
on 7122 kem2, josta on rakennusoikeudellista asuinkerrosalaa 6000
kem2 ja asemakaavan mahdollistamaa lisdkerrosalaa 1122 kem?2.
Talousrakennusten kokonais- ja kerrosala on yhteensa 387 kem?2.
Talousrakennukset ovat kokonaan asemakaavan mahdollistamaa
lisdkerrosalaa. Rakennusoikeus kaytetadan kokonaan.

VAHAISET POIKKEAMISET

Hanke poikkeaa asemakaavasta seuraavasti.

- Pydravarastoina ja jatehuoneena toimivat talousrakennukset sijoittuvat
rakennusalueen rajojen ulkopuolelle alle neljan metrin etaisyydelle
naapuritontin rajasta. Hanke perustelee poikkeamaa silla, ettad kaavoitusta
varten laaditussa pihasuunnitelmassa ja kaavaselostuksessa on esitetty
katosvarauksia polkupydrien sailytysta varten. Siten talousrakennusten
sijoitus tontin reuna-alueille on asemakaavaselostuksen hengen
mukainen. Lisdksi poikkeamaa perustellaan tontin ja katualueiden kevyen
liikenteen jarjestelyilla, piha-alueen tunnelmalla ja mittakaavalla seka
kestavalla rakentamisella. Jatehuoneen sijoittaminen pysakointialueen
viereisen pydravaraston yhteyteen parantaa jatehuollon
ajoneuvoliikenteen ja jalankulun turvallisuutta. Kaupunkitekniikan keskus
ei ole nahnyt estetta esitetylle vahaiselle asemakaavapoikkeamalle.

- LE-pysakodintipaikat on sijoitettu paasisaankayntien laheisyyteen kaavan
vaatimukset pohjavesialueista huomioiden. Hanke perustelee sijoitusta
silla perusteella, ettd LE-pysakointipaikat on sijoitettu mahdollisimman
lyhyelle etaisyydelle rakennusten paasisaankaynneista
pysakdintialueiden yhteyteen, joiden pintavedet ohjataan
hulevesijarjestelmaan odljynerottelulaittoiston kautta.

- Rakennusoikeus on sijoitettu eri rakennusalueille kaavaan merkitysta
poiketen. Asuinrakennusten osalta kaavaan on osoitettu kullekin
rakennusalueelle rakennusoikeutta 2000 kem2. Suunnitelmassa
rakennusoikeutta kaytetdan rakennusalueilla 1933 kem2, 2104 kem2 ja
1963 kem2 yhteensa kaytetyn kokonaisrakennusoikeuden ollessa
kuitenkin kaavan mukainen 6000 kem2. Erot selittyvat silla, etta
maantasokerroksiin on sijoitettu rakennuksissa eri maara rakennusten
yhteisia yhteistiloja, jotka saa rakentaa asemakaavaan merkityn
rakennusoikeuden lisdksi. Kokonaisala kaikissa asuinrakennuksissa on
sama. Hanke perustelee yhteistilojen sijoittelua esitetylla tavalla
rakenteellisilla syilla, seka silla, etta yhteistilat, mm. kaksi talosaunaa ja
kerhotila, avautuvat luontevasti piha-alueelle. Liséksi paasisaankayntien
yhteyteen sijoittuu ulkoiluvaline- ja lastenvaunuvarastoja, joihin on kaynti
mahdollista ulkoa ja ne sijoittuvat luontevasti piha-alueen ja katualueen
valisten kulkureittien varrelle.

Poikkeukset voidaan hyvaksya vahaisina esitetyin perustein.

AUTO- JA POLKUPYORAPAIKAT

Asemakaavan mukaan autopaikkoa on rakennettava 1 ap / 85 kem2 eli
6000 kem2 /85 = 71 ap. Kohde on valtion tukemaa korkotuettua vuokra-
asuntotuotantoa, voidaan autopaikkoja osalta tarvittaessa vahentaa 20 %,
jolloin vAhimmaisautopaikkamaara on 57 ap. Autopaikkoja rakennetaan
yhteensa 65 ap, joista 3 le-autopaikkaa. Kaikki autopaikat varustetaan
lammitys- ja sdhkdautojen latauspisteilla.

Asemakaavan mukaan polkupyoérapaikkoja on rakennettava asunnoille
vahintaan 1 pp/ 30 kem2, kuitenkin vahintaan 2 pp/asunto katettuun ja



lukittavissa olevaan tilaan. Lisaksi tulee osoittaa tilaa lyhytaikaiseen
pyorapysakaintiin ulkotiloissa.

Hankkeelta edellytettava polkupyotrapaikkamaara on yhteensa 225pp.
Polkupydrapaikkoja on suunniteltu 240pp, joista asunnoille kuuluvat
paikat 225 pp sijaitsevat ulkoiluvalinevarastoissa seka lukittavissa
talousrakennuksissa. Lisaksi piha-alueelle on sijoitettu 15pp lyhytaikaisia
pyorapysakadintipaikkoja.

VAESTONSUOJA

Rakennusten A ja B pohjakerroksiin rakennetaan S1-luokan
vaestdnsuojat, joihin tarvitaan varsinaista suoja-alaa 120 m2 160
henkildlle. 54 henkilopaikkaa sijoittuu rakennukseen A ja 106
henkildpaikkaa rakennukseen B. Suojat toimivat normaaliaikana
irtaimistovarastoina.

MUUT SELVITYKSET

Hankkeelle on laadittu erillinen ulkovaipan aaneneristysselvitys,
parvekkeiden daneneristysselvitys, likennemeluselvitys ja selvitys
rakennuksen aaniteknisesta toimivuudesta.

Rakennukset sijaitsevat lentomelualueella. Parvekkeet suojataan
likennemelulta melutason ohjearvojen tayttymiseksi parvekelasituksilla.
Julkisivujen rakenteiden aaneneristavyys on kaavan mukainen vahintaan
30 dB lentomelua vastaan. Pihan leikki- ja oleskelualueet on sijoitettu
rakennusten muodostamaan katveeseen siten, etta ulko-oleskelualueiden
melutason ohjearvot eivat ylity.

Hankkeelle on laadittu erillinen pohja- ja tydmaavesien
hallintasuunnitelma ja hulevesisuunnitelma. Rakennusten katoilta ja
sisapihan alueelta tulevat hulevedet johdetaan hulevesien
viivytysjarjestelman kautta Huurrepolulla sijaitsevaan HSY:n
hulevesiverkostoon. Pysakdintialueiden hulevedet johdetaan
Oljynerotusjarjestelman kautta viivytykseen ja siita yleiseen
hulevesiviemariin.

TOIMIKUNTAKASITTELYT

Kaupunkikuvatoimikunta on antanut hankkeesta puoltavan lausunnon
7.4.2025. Toimikunnan suosituksesta hankkeessa on kehitetty
maantasokerroksen ikkuna-aukotusten tiililadonta-aiheita, esitetty
tuuletusikkunajaot seka liitetty pidemmalle valmisteltu pihasuunnitelma.

MUUT LAUSUNNOT JA KANNANOTOT

Ymparistonsuojelun palvelualue on lausunut pohjavesialueelle
rakentamisesta. Lausunnossa on kiinnitetty huomiota mm. tydkoneiden
séilyttdmisesta ja huollosta pohjavesialueella, varautumisesta
mahdollisten polttoainevuotojen varalta ja etta rakentaminen ja
rakenteiden suunnittelu eivat vaaranna pohjaveden laatua.
Ymparistdnsuojelun palvelualue puoltaa hakemusta lausunnossa
annetuin ehdoin.

NAAPUREIDEN KUULEMINEN

Ymparisto- ja rakennusvalvontakeskus on tiedottanut hankkeesta
naapureille, joilla ei ole ollut huomautettavaa. Hankkeeseen ryhtyva on
tiedottanut itse omistamilleen naapureille, joilla ei ole ollut



huomautettavaa.

Esittelijan Ehdotuksen tekija: Rakennusvalvonnan paallikké Jari Saajo
paatdsehdotus
Lupa myonnetaan.

Rakennustyota ei saa aloittaa ennen kuin on hyviksytty:
vastaava tyonjohtaja

KVV-tybnjohtaja

IV-tyOnjohtaja

Ennen kunkin tyévaiheen aloittamista on
rakennusvalvontaviranomaiselle esitettava:

pohjarakennesuunnitelmat
rakennesuunnitelmat
rakennelaskelmat
pintavesisuunnitelma

vesi- ja viemarisuunnitelmat
ilmanvaihtosuunnitelmat
[dmpdsuunnitelmat

piha- ja istutussuunnitelmat

Erityissuunnitelmien sahkdisen tallentamisen jalkeen
erityissuunnittelijoiden on otettava yhteytta alueen rakenne- ja Ivi-
insindoriin suunnitelmien esittelytavan sopimiseksi.

Rakennustydn edistymisen mukaan pyydettava seuraavat
katselmukset:

paikan merkitseminen
pohjakatselmus
sijaintikatselmus

rakennekatselmus, suoritetaan vaiheittain, jotka maarataan
aloituskokouksessa tai edellisella tydmaakaynnilla

vesilaitteiden katselmus
ilmanvaihtolaitteiden katselmus
[Ammityslaitteiden katselmus

loppukatselmus, edellyttaa rakennushankkeeseen ryhtyvan RakL 122 §
mukaista ilmoitusta

Muut ehdot:

Ennen rakentamista valmistelevien tdiden aloittamista
vastaavan tydnjohtajan on otettava yhteytta
Kaupunkitekniikan keskuksen katumestariin ja
sovittava katualueen alku- ja lopputarkastuksista.

Ymparistonsuojelun palvelualueen lausunnon mukaan
paivitetty tydmaavesien hallintasuunnitelma on
esiteltdva ymparistdnsuojelun palvelualueelle ja



tallennettava Erityissuunnitelmiin.

Ennen rakentamista valmistelevien toimenpiteiden
aloittamista on laadittava tydmaasuunnitelma ja
kosteudenhallintasuunnitelma.

Ennen rakentamista valmistelevien toimenpiteiden
aloittamista on otettava yhteys rakennusvalvontaan
aloituskokouksen pitamiseksi.

Ennen rakentamista valmistelevien toimenpiteiden
aloittamista on otettava yhteys rakennusvalvontaan
talotekniikan aloituskokouksen pitamiseksi.

Rakennushankkeeseen ryhtyvan on varmistettava
luvan lainvoimaisuus, kun aloitusoikeutta ei ole haettu
ja myonnetty. Ymparistd- ja rakennuslautakunnan
luvista tiedon saa hallinto-oikeudesta.

Rakennustydmaa on rajattava koko rakennustydn
ajan ja kaytettava riittavia suoja-aitoja eri tydvaiheiden
turvallisuusvaatimusten mukaisesti.

Tybmaavesien kasittelyssa on noudatettava
Paakaupunkiseudun tydmaavesiohjetta.

Hankkeelle nimetyn vastaavan tyonjohtajan on
huolehdittava siita, etta rakennustyémaalla on
kaytettavissa rakennustydn tarkastusasiakirja.

Ennen rakennustéiden aloittamista on sailytettava
puusto suojattava rungon seka juuriston osalta ja
luonnontilaisena sailytettava tontin osa aidattava ja
suojattava siten, ettei aluetta vahingoiteta eika kayteta
tydmaa-alueena.

Rakennuksen ulkovaippa on toteutettava ymparistosta
johtuvien erityisten daneneristysvaatimusten
mukaisesti. Adneneristavyyden
vaatimustenmukaisuus on todennettava mittaamalla
ennen rakennuksen kayttéénottoa.



Sovelletut
oikeusohjeet

Kasittely

Paatos

Akustinen suunnittelija laatii mittausohjelman ja siina
on noudatettava Topten-kortin Tilojen valisen ilma- ja
askelaanieristdvyyden osoittaminen mukaisia ohjeita.

Paasuunnittelija tarkastaa tydmaalla, toteutuuko
hankkeen esteettdmyys suunnitelmien mukaisesti ja
laatii valokuvin varustetun tarkastusmuistion luvan
litteeksi toimitetun Esteetdn rakennus -lomakkeen
kohdista, joissa on korjattavaa. Tarkastuksen jalkeen
paasuunnittelijan on otettava yhteytta
esteettdmyysasiantuntijaan ja sovittava mahdollisen
tydmaakaynnin jarjestamisesta.

Ennen rakennuksen kayttéonottoa on suoritettava
Pelastuslain 81a § mukainen tarkastus.
Tarkastuksessa on oltava kaytettavissa poytakirjat
rakennushankkeen paloturvallisuudesta vastaavien
suunnittelijoiden suorittamista lopputarkastuksista.

Toiden aloittamisesta on ilmoitettava
rakennusvalvontakeskukselle.

Tyt on tdman luvan perusteella aloitettava ja
suoritettava loppuun kolmen vuoden kuluessa luvan
lainvoimaiseksi tulemisesta. Tydn loppuunsaattamista
varten voidaan luvan voimassaoloaikaa pidentaa.
Pidennysta tulee hakea luvan voimassaoloaikana.

Rakentamislaki §:t 29, 42, 44, 48, 59 ja 63

Valmistelijat / lisatiedot:
Matti Pirttimaki

p. 040 636 5202
etunimi.sukunimi@espoo.fi

Esittelijan kokouksessa tekemat muutokset on huomioitu poytakirjassa.

Ymparisto- ja rakennuslautakunta:

Esittelijan kokouksessa tarkistama ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.
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