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Kaavaselostus koskee Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksessa laadittua asemakaa-

vaa, piirustusnumero 7528.

Sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Olarin Kuitinmaessa, Olarinkadun lansipuolella ja Komee-

tankadun pohjoispuolella, osoitteessa Komeetankatu 1.

Suunnittelualueen likimaarainen sijainti Espoon opaskarttapohjalla esitettyna:
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Tiivistelma

Alueen nykytila

Suunnittelualue sijaitsee Suur-Matinkylan alueella, Olarissa, Kuitinmaen asuinalueen
kaakkoiskulmassa, Olarinkadun ja Komeetankadun kiertoliittyman luoteispuolella.
Kaavanmuutos koskee korttelissa 22120 sijaitsevaa LPA-1-korttelialuetta seka ympa-
roivia katualueita. Kortteli muodostaa Kuitinmaen alueelle kaupunkikuvallisesti tar-
kean kulmauksen.

Suunnittelualueen 1ahiymparistd on kerrostalo- ja rivitalovaltaista asuinaluetta. Kaava-
alueen lansipuolella on IV-VIlI-kerroksisia kerrostaloja ja itapuolella Olarinkadun toi-
sella puolella I-1l-kerroksisia pientaloja. Etelapuolella sijaitsee vahittaiskaupan suuryk-
sikkd, nykyinen Olarin Prisma. Pohjoispuolelta kulkee kevyen liikenteen vayla ja sii-
hen liittyva silta, ja naiden takana on pysakointialue. Alue on rakentunut padosin
1970- ja 80-luvuilla, poikkeuksena Olarin Prisma, joka on valmistunut 2004. Arkkiteh-
tuuriltaan alue on punatiilivaltaista ja edustaa Kuitinmaelle tyypillista aikakautensa ra-
kentamista.

Suunnittelualueen muodostaa rakentunut korttelin osa, joka on ajantasa-asemakaa-
vassa autopaikkojen korttelialuetta (LPA-1). Korttelialueella on nykyisellddn vuonna
1981 valmistunut neljakerroksinen pysakointilaitos ja siihen liittyva pienteollisuusra-
kennus. Rakennusoikeutta on kaytetty 8 485 k-m2. Maanomistajan arvion mukaan ti-
loista noin 60 % on kaytdssa. Rakennuksen toisessa kerroksessa on kaupungin

1 618 m? laajuinen opetuskaytdssa ollut tila, joka on ollut pitkaan tyhjillaan. Kortteli-
alueen eteldosassa sijainnut huoltoasema lopetti toimintansa ja purettiin vuonna
2022.

Ajo pysakointilaitokseen tapahtuu Komeetankadulta tontin I&ansireunaa pitkin. Raken-
nus peittda paaosan nykyisesta tontista. Tontilla on noin 11 metrin korkeusero lansi-
puoliseen naapuritonttiin 22120/7 nahden ja tonttien rajalla on nékyvissa kallioleik-
kaus. Olarinkadun puolella on jonkin verran kasvillisuutta ja katupuita, mutta muutoin
alue on pitkalti asfaltoitu eika alueelta ole tunnistettu erityisia luontoarvoja. Korttelialu-
een pohjoispuolella on vanha kaytdsta poistunut koulun leikkipiha-alue. Leikkipihan ja
rakennuksen valistd kulkee kevyen liikenteen yhteys, joka jatkuu siltaa pitkin Olarin-
kadun toiselle puolelle.
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Suunnittelualueen piirteitd havainnollistava viistoilmakuva (2021).

Asemakaavan sisalto ja mitoitus

Asemakaavan muutoksessa autopaikkojen korttelialue (LPA-1) muutetaan asuinra-
kennusten korttelialueeksi (AK-1) ja autopaikkojen korttelialueeksi (LPA-1). Muutok-
sen yhteydessa on tarkistettu katualueiden rajat siten, ettéd Olarinkadun katualueelle
on tulevaisuudessa mahdollista sijoittaa raitiotielinja pysakki.

Kaavamuutosalueen pinta-ala on noin 9 335 m?. Alueen kokonaisrakennusoikeus on
6 600 k-m?, josta vahintaan 220 k-m? on oltava liike-, palvelu- tai toimistotilaa katuta-
sossa. AK-1-korttelialueen korttelitehokkuus on 2,44.

Korttelin rakennusoikeus vahenee noin 15 400 k-m?. Muuhun kuin pysékaintiin osoi-
tetun rakennusoikeuden méaara kuitenkin kasvaa noin 430 k-m?. Kaavaehdotuksessa
autopaikoille ei osoiteta rakennusoikeutta vaan ne voidaan rakentaa rakennusoikeu-
den estamatta.

Suunnittelun vaiheet

Asemakaavan vireilletulosta on ilmoitettu kuulutuksella 28.3.2018. Muutoksesta on
laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma, joka on ollut nahtavilla MRA 30 §:n mu-
kaisesti 3.4. - 3.5.2018.

Alueen maankayttéa on suunniteltu yhteistydssd asemakaavan muutoksen hakijan
seka hakijan suunnittelukonsulttien kanssa Espoon kaupungin ohjaamana.
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Kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyi asemakaavan muutosehdotuksen nahtaville
27.11.2024. Asemakaavan muutosehdotus oli nahtavilla MRA 27 §:n mukaisesti
16.12.2024 — 28.1.2025.

Kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyi asemakaavan muutoksen esitettavaksi kau-
punginhallitukselle 17.9.2025.

Kaavamuutoksen yhteydessa tulee laatia maankayttésopimus.

2 Lahtokohdat
21 Valtakunnalliset alueiden kayttotavoitteet
2141 Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

Asemakaavan muutoksella tiivistetdan Matinkylan keskustan lahiymparistod. Kaava-
muutoksella lisatdan asuinrakentamista hyvien joukkoliikenneyhteyksien varteen ja
mahdollistetaan tilavarauksin pikaraitiotien pysakin sijoittaminen katualueelle.

21.2 Tehokas liikennejarjestelma

Liikkumisessa tukeudutaan joukkoliikenneyhteyksiin ja keskitettyyn pysakaointiratkai-
suun. Korttelialuetta pienennetaan, jotta katualueelle saadaan riittavasti tilaa tulevai-
suudessa mahdollisesti toteutettavalle pikaraitiotielle ja taman pysakille.

21.3 Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

Korttelin rakennukset suojaavat sen piha-alueita melulta ja kaavassa on tarkemmin
maaratty seka asuinrakennusten ilmanotosta ettéa pysakdintilaitoksen poistoilmasta.
Osa piha-alueesta toteutetaan maanvaraisena ja myds pysakdintilaitoksen katolle tu-
lee jarjestaa oleskelualuetta. Pysakaintilaitokseen on esteeton yhteys myos merkitta-
vasti kaava-aluetta korkeammalla sijaitsevilta naapuritonteilta (22120/6 ja 22120/7).

214 Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisté seka luonnonvarat

Tiivistdmalla jo rakennettuja alueita vahennetaan rakentamispainetta metsaisilla alu-
eilla. Nykyinen vuonna 1981 rakennettu huonokuntoinen rakennus puretaan, koska
tiloille ei ole riittavasti kayttda, niiden muuntojoustavuus on heikko ja korjaaminen kal-
lista. Kaava mahdollistaa nykytilannetta suuremman viherkertoimen toteutumisen
korttelialueella.
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Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Kortteli liittyy jo nykyiselldén kunnallistekniseen verkostoon, kuten kaukolampddn.
Kaavassa kannustetaan aurinkopaneelien sijoittamiseen rakennusten katoille.

Maakuntakaava
Voimassa olevat:

Espoon alueella on voimassa Uusimaa-kaava 2050 ja sen osana Helsingin seudun
vaihemaakuntakaava.

Ei = =
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Ote voimassa olevien maakuntakaavojen epavirallisesta yhdistelmasta.

Nyt laadittu asemakaavan muutos sijoittuu Uusimaa-kaava 2050 -kaavassa paakau-
punkisudun ydinvydhykkeelle |ahelle keskustatoimintojen aluetta.

Yleiskaava
Voimassa olevat:
Espoon eteldosien yleiskaava

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

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

Espoon yleiskaava 2060

Alueella on vireilld Espoon yleiskaava 2060. Kaava koskee koko Espoota. Yleiskaa-
valuonnos on ollut nahtavilla. Yleiskaavaluonnoksessa asemakaavan muutosalue on
merkitty kerrostalovaltaiseksi alueeksi (AK), joka rajautuu eteldssa kaupunkikeskuk-
seen (C1). Lisaksi alue kuuluu keskustaymparistdjen kehittamisvydhykkeeseen ja
Olarinkadulle on merkitty rautatien linjaus.

Asemakaava
Asemakaavan muutosalueella ovat voimassa seuraavat asemakaavat:

. 322014 Kuitinmaki Il muutos: LPA-1-alue

. 322000 Kuitinmaki Il asemakaava: Meteorinrata, lltapaivasilta, Olarin-
katu, viereiset AK-tontit

. 312001 Matinkylan keskus |, Matinkylankeskus llI-Matinkallio, Piis-
pankallio, Kuitinmaki Il muutos: likenneympyra

. 322019 Kuitinmaki Il muutos: Komeetankadun lansiosa

. 322025 Komeetanrinne: Komeetankadun itdosa
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Suunnittelualueelle on osoitettu asemakaavassa 322014 autopaikkojen korttelialuetta
(LPA-1). Korttelin rakennusoikeus on 22 000 k-m? ja sallittu kerrosluku V1. LPA-1-
korttelialueelle saa kaavan mukaan rakentaa pienteollisuus-, myymala- ja toimistoti-
loja enintdan 1/6 kerrosalasta. Yhden myymalan suurin koko saa olla enintdan 400
m?, myymalatilaa saa rakentaa yhteensa enintaan 800 m2. Alueelle saa rakentaa yh-
den huoltamon korkeintaan 1 000 m? ja opetus-, kulttuuri- ja sosiaalista toimintaa pal-
velevia tiloja 1 500 mZ.

Rakennuksen ulkoasusta on maaratty, ettei vesikatto saa nousta vaakasuoran yhte-
naisen raystaslinjan ylapuolelle, yksittaisia piippuja ym. vahaisempia rakennelmia lu-
kuun ottamatta. Rakennuksen raystaslinjan korkeusluku saa olla korkeintaan +32.00
ja ylimman pysakdintitason +25.00. Tontin lansireunalle on osoitettu istutettava puu-
rivi.

Korttelialueelle saa sijoittaa kortteleiden 22116, 22120 ja 22122 autopaikkoja. Auto-

paikkoja on rakennettava lisaksi 1 ap/50 k-m? (pienteollisuus, myymala ja toimisto), 1
ap/1,4 tydntekijaa (opetus- ja kulttuuritoimintaa palvelevat tilat), 5 ap/huoltopaikka ja

1 ap/2 tydntekijaa (huoltamotilat). Olarinkadun puolelta ja noin 25 metria Komeetan-

kadun puolelle on osoitettu katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajo-
neuvoliittymaa.

Asemakaavat 322000, 312001, 322019 ja 322025 koskevat viereisia katualueita eika
niille ole osoitettu erityisida maarayksia.

3 » A
- LA Y
R 3
P

g ‘ ’\'\ ..o"\
2120 S,

L
S

| St
Ote ajantasa-asemakaavasta (3/2024).
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25 Rakennusjarjestys

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

2.6 Tonttijako

Kaava-alueelle on laadittu tonttijako.

2.7 Rakennuskiellot

Kaava-alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa.

2.8 Pohjakartta

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

2.9 Maanomistus

Kortteli on yksityisessa maanomistuksessa. Espoon kaupunki on osaomistajana ton-
tin omistavassa osakeyhtidssa. Ymparoivat katualueet omistaa Espoon kaupunki.

Yksityinen henkild, perikunta tai
maatalousyrittaja

Asunto- tal kiinteistoosakeyhtio,
ASUNLO-05UUSKUNta

Yksityinen tai julkinen yritys.
pankki tal vakuutuslaitos,
sosiaaliturvarahasto

Espoon kaupunki

N

Maanomistus (10/2024).
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Maapera

Korttelialueen maapera on paaosin kalliota. Korttelialueen reunoilla on moreenia ja
kaakkoiskulmassa hieman kitkamaalajia, jonka paalla alle 3 metrin kerros savea ja
silttia.

Muut suunnitelmat ja paatokset

Helsingin seudun maankayton, asumisen ja likenteen MAL-suunnitelma on strategi-
nen, Helsingin seudun 14 kuntaa kattava maankayton ja liikennejarjestelman suunni-
telma. MAL 2019 -suunnitelman pohjalta solmittiin valtion, seudun kuntien ja HSL:n
kesken MAL-sopimus, jonka ensimmaiselld nelivuotiskaudella 2020-2023 Espoo si-
toutui 1,2 miljoonan kerrosneliometrin asuntokaavoitustavoitteeseen.

MAL 2019 loi pohjan tdmanhetkiselle MAL 2023-tydlle, jossa visiona on, ettd Helsin-

gin seutu on vuonna 2040 Euroopan kestavimmin kasvava ja ihmislaheisin metropoli-
alue. MAL 2023-suunnitelma on hyvaksytty HSL:n hallituksessa ja Helsingin seudun

yhteistydkokouksessa syksylla 2023. Suunnitelman pohjalta neuvotellaan MAL-sopi-

muksen paivitys.

Olarin keskeisten alueiden inventointi, arvotus ja kehittamisperiaatteet

Olarin keskeisten alueiden inventoinnissa (Arkkitehtitoimisto Kristina Karlsson, Kati
Salonen ja Mona Schalin Arkkitehdit 2019) kaava-alueen rakennusta on kuvailtu seu-
raavasti (s. 85): "Olarinkadun varteen kaupunkikuvassa nakyvasti sijoittuva alueelle
tunnusomainen punatiilinen hybridirakennus, johon liittyy pysakainti-, liike-, toimisto-
ja palvelutiloja. Sisdanvedetyn maantasokerroksen edustalle muodostuu arkadimai-
nen tila. Olarinkadun suuntaista julkisivua jasentavat nauhaikkunat ja julkisivusta ul-
konevat erkkeriaiheet. Alkujaan pienteollisuus- ja pysakointikayttddn osoitetun tontin
kayttétarkoitusta on mydhemmin laajennettu kasittdmaan myos julkisia palveluja. Ra-
kennuksen kaakkoisnurkassa on huoltoasema. Toinen ja kolmas kerros on osoitettu
kokonaan pysakaintia varten. Ylakerroksen tiloihin on ajoyhteys rakennuksen taka-
osan ajoramppia pitkin.”

Inventoinnissa rakennus on merkitty kaupunkikuvallisesti arvokkaaksi (s. 113). Muu-
tosherkkyyden osalta kaava-alue on arvioitu kolmesta luokasta eniten muutoksia kes-
tavaan luokkaan C, jolla keskeiset kaupunkirakenteelliset piirteet tulee sailyttaa,
mutta voi tehda huolella tutkittuja muutoksia. Sailyttdminen koskee tdydennysraken-
tamisen osalta erityisesti ruutukaavaa ja raitteja. (s. 118)

Taydennysrakentaminen tulee sovittaa huolella ymparistéon huomioiden kaupunkira-
kenteen alkuperaiset tavoitteet ja alueelle tyypilliset arkkitehtuurin keinot, kuten mate-
riaalit ja varisavyt.
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Kaavarungon keskeisiksi ominaispiirteiksi (s. 90) luetellaan suorakulmainen jasennys,
koko kaavarunkoalueen halki kulkeva korostunut ja aluetta yhdistava keskiakseli ja-
lankulkuraitteineen, puistot ja keskukset sijoittuminen keskiakselille, rakentaminen
tehokkaimmillaan keskiakselin tuntumassa ja sen keveneminen reunaoja kohden
seka ulkosyéttdinen liikenne.

Matinkyla-Olari, Visio 2040

Matinkylan ja Olarin alueelle on laadittu kehittdmisvisio, Matinkyla-Olari, Visio 2040,
(1.12.2014, A-konsultit arkkitehtitoimisto), jossa tavoitteeksi on asetettu muun mu-
assa tehokkaan, monitoimintoisen, jalankulkupainotteisen ja joukkoliikenteeseen tu-
keutuvan keskustan muodostaminen, kaupunkirakenteen eheyttdminen, palvelura-
kenteen vahvistaminen ja monipuolistaminen ja Matinkylan ja Olarin liittdminen sau-
mattomammin yhteen. Suunnittelualue on visioon sisaltyvassa rakennemallissa esi-
tetty paakayttotarkoitukseltaan tehokkaan asumisen alueena (A).

Tehokkaan asumisen alue. (A): "Kerrostalovaltaisesti rakennettu asuinalue lahipalve-
luineen. Alueella voi kernaasti sijaita myds palveluja ja tyopaikkoja tai muita toimin-
toja. Alueen tiivistaminen on mahdollista esimerkiksi korottamalla tai yhdistavia siipia
rakentamalla peruskorjauksen tai hissin asentamisen yhteydessa. Pysakointia uudel-
leen jarjestamalla voi vapautua tilaa tehokkaallekin tdydennysrakentamiselle. Tiivis-
tettdessa on huolehdittava korttelipihojen ja lahipuistojen riittdvyydesta ja laadusta
seka arkkitehtonisen kokonaisilmeen hallinnasta. Asuntotarjonnassa otetaan huomi-
oon ikaantyvien ihmisten tarpeet.”

2040 o8

u

Ote Matinkyla-Olari visiosta 2040.



15 (50)

ESPOO

ESBO
212 Rakennettu ymparisto
2121 Yhdyskuntarakenne

Suunnittelualue sijaitsee Matinkylan suuralueella, 22. kaupunginosassa Olarissa, Kui-
tinmaen asuinalueella. Se sijoittuu alueen kaakkoiskulmaan Olarinkadun varteen, Ko-
meetankadun pohjoispuolelle. Kortteli on Kuitinmaen alueellisen sisdantulovaylan
kaupunkikuvallisesti merkittavassa kulmauksessa. Lahiymparisté on rakentunut paa-
osin 1970- ja 1980-luvuilla. Itdpuolella Olarinkadun toiselle puolen on I-lI-kerroksisia
pientaloja ja lansipuolella IV-VIll-kerroksisia asuinkerrostaloja. Korttelin etelapuolella
on 2000-luvulla rakennettu vahittdiskaupan suuryksikkd, nykyinen Olarin Prisma.

Matinkylan keskusta palveluineen ja joukkoliikenneyhteyksineen sijaitsee noin 600
metrin paassa, Lansivaylan eteldpuolella. Myos Prisman eteldpuolella kulkevan Kui-
tinmaentien varrelle sijoittuu runsaasti kaupallisia palveluita, tydpaikkoja ja asumista.
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Rakennusten rakennusvuodet kategorioittain.

212.2 Maankaytto ja kaupunkikuva

Korttelin 22120 tontilla 1 on nykyisellaan vuonna 1981 valmistunut, Arkkitehtuuritoi-
misto Jarvinen-Valjakan suunnittelema, nelikerroksinen pysakointi- ja pienteollisuus-
rakennus, jossa on pysakdintitilojen lisaksi muun muassa myymala-, liikunta-, koulu-
ja toimistotiloja. Pysakointi on sijoitettu kolmeen kerrokseen tontin Iansireunalle. Ra-
kennuksen julkisivut ovat Kuitinmaelle tyypillista punatiilta ja rakennuksen yleisiime
horisontaalinen kontrastina pystylinjaisiin asuinkerrostaloihin. Tontin piha-alueet ovat
Olarinkadun katutasossa. Lansipuoliseen asuinkortteliin korkeuseroa on noin 11 met-
ria ja tonttien rajalla on pystysuora kallioleikkaus, jota vasten tontin rakennus on ra-
kennettu.
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Valokuva suunnittelualueesta Olarinkadun ja Komeetankadun liikenneympyran yli.

Suunnittelualueen ymparistdé on Kuitinmaelle tyypillistéa rakentamista. Hallitseva julki-
sivumateriaali on tiili ja asuinkerrostaloissa on nakyvissa julkisivuja rytmittava betoni-
nen runkojarjestelma. Ikkunoiden valeissa on kaytetty alueelle tyypillista varilasia.

2123 Vaesto, tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Asemakaavan muutosalue sijoittuu asuntovaltaisen Kuitinmaen eteldosaan. Alueen
asemakaava on paaosin toteutunut ja rakennettu 1970- ja 1980-lukujen aikana. Va-
estoennusteet ovat olleet valilla laskevia, mutta uusimmassa ennusteessa asukas-
luku kasvaa maltillisesti. Nykytilanteessa korttelissa on hybridirakennus, jonka laajuus
on 8 845 k-m?. Tasta noin 5 400 k-m? on koulu-, palvelu-, toimisto-, myymala- tai
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liiketilaa. Laskennallisesti tdma tarkoittaa noin 120 tydpaikkaa. Maanomistajan arvion
mukaan kuitenkin vain noin 60 % tiloista on kaytdssa ja muut tyhjillaan.

Suurimmat muutokset lahialueen maankaytossa kohdistuvat Kuitinmaentien ja Olarin-
kadun varteen. Alueella on muutettu vajaakaytolle jaaneita tydpaikkarakennusten
tontteja asuinrakentamiselle. Koko alueen laskennallinen asukasmaaran lisays voi
olla noin 1 000 asukasta. Lahipalveluiden lisddmisen tarve kasvaa tdman seurauk-
sena.

Palvelut

Korttelialueen lahiympariston palvelutilanne on hyva. 500 metrin sateella alueesta si-
jaitsee kaksi koulua ja useita paivakoteja. Valittomasti korttelin etelapuolella on vahit-
taiskaupan suuryksikkd, nykyinen Olarin Prisma.

Suunnittelualue sijaitsee noin 600 metrin paassa Matinkylan keskustasta, sen palve-
luista, kaupoista ja metroasemasta. Matinkylan puolelta 16ytyvat kattavat julkiset pal-
velut, kuten terveys- ja sosiaalipalvelut, yhteispalvelupiste, kirjasto seka urheilu- ja
asukaspuisto.

Hammashoitolat

e Hiihtoladut

. Kirjastot

Koira-aitaukset

‘ Koulut

Leikkipaikat

. Neuvolat
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212.5 Yhdyskuntatekninen huolto

Suunnittelualue on liitetty kunnallistekniseen verkostoon. Suurin osa alueen johdoista
ja kaapeleista kulkee katualueiden alla. Kaukolamp&putki kulkee viereisten tonttien
22120/6 ja 22120/7 rakennusten edustalla.

Korttelin 22120 tontin 1 nykyinen liittyma kaukolampddn on tontin lansireunalta tontin
22120/6 kautta. Tontin vesiputkiliittyman sijainti epaselva. Jatevesiputki liittyy kunnal-
liseen jatevesiviemariin Komeetankadun ja Olarinkadun kulmauksessa. Sahkokaape-
lit tulevat tontille Komeetankadun ja Olarinkadun kautta ja tele-/tietoliikennekaapelit
Olarinkadulta ja Meteorinradalta.

Tontilla 1 on kiinteistbmuuntamo, joka palvelee kaava-aluetta ja sen pohjoispuolisia
asuinkerrostaloja. Muuntamo sijaitsee pysakdintilaitoksen ajorampin alla kallioleik-
kausta vasten.

| sahkokaapelic

| rele-rTietolikennekaapelit

IValaistus-fliikcnnevalokaapcli[
Kaasuputket

| Kaukolampa/-kylma

Jvesiputker

Jatevesiputket
Sadevesiputket

Kunnallistekniik-ka alueella (10/2024).

213 Liikenne
2131 Ajoneuvoliikenne

Suunnittelualue sijaitsee Olarinkadun varrella. Olarinkatu on alueellinen kokoojakatu,
joka yhdistyy eteldssa Matinkylaan johtavaan Piispansilta-paakatuun seka ita-lansi-
suuntaiseen Kuitinmaentie-paakatuun. Piispansillalta on yhteys myo6s Lansivaylalle
(kt 51) Iannen suuntaan Piispansolmun eritasoliittyman kautta. Suunnittelualueen
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pohjoispuolella Olarinkadulta on yhteys Kuunkadulle ja Ylismaentielle, jotka ovat osa

Olarin lIapi kulkevaa ita-lansi-suuntaista paakatuverkkoa.
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paikallinen kokoojakatu

Kuva: Suunnittelualueen sijainti autoliikenteen tavoiteverkossa.

Olarinkatuun liittyy tonttikatu Komeetankatu, jolta on yhteys suunnittelualueelle seka
sen eteldpuoliselle liikerakennusten korttelialueelle. Komeetankatuun liittyy tonttikatu
Komeetankuja, joka palvelee alueen asuinkortteleita seka nykyistd Komeetan koulua.
Komeetankadun ja Olarinkadun valiseen liittymaan on toteutettu kiertoliittyma, johon

liittyy my0s itapuolista pientaloaluetta palveleva Paivatie.

Keskimaaraiset arkivuorokauden liikennemaarat (KAVL) olivat syksylla 2024 Olarin-

kadulla noin 7 300, Piispansillalla noin 10 100, Kuitinmaentiella noin 11 600 ja Ko-
meetankadulla noin 3 100 ajoneuvoa vuorokaudessa. Raskaan liikkenteen osuus oli

Olarinkadulla noin 11 ja Komeetankadulla noin 2 prosenttia kaikesta autoliikenteesta.
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Komeetankadun nykytilanteen likennemaara perustuu liikennelaskentaan, joka on
tehty vuonna 2017 ja jota on korjattu kertoimella, joka perustuu yleiseen likennemaa-
rien muutokseen. Laskennan jalkeen suunnittelualueella sijaitsevasta kiinteistdsta on
kuitenkin poistunut huoltoasema seka muita liikennetta tuottavia toimintoja, joten to-
dellinen nykytilan likennemaara on todennakdisesti pienempi.

2.13.2 Jalankulku ja pyoraily

Olarinkadun molemmin puolin kulkee jalankulku- ja pyoratiet, joista itdpuolisella jalan-
kulku ja pyoraily on eroteltu ja kyseinen yhteys on pyorailyn tavoiteverkon mukainen
paareitti. Komeetankadun etelareunassa kulkee jalkakaytava. Komeetankadun
paasta on yhteys Komeetanrata-nimiselle jalankululle ja pydrailylle varatulle kadulle,
joka yhdistyy lannessa Kuitinmaenraittiin, joka on keskeinen Olarin 1api kulkeva jalan-
kulun ja pyorailyn reitti.

Suunnittelualueen pohjoispuolella kulkee Olarinkadun ylittava kevyen liikenteen silta
Meteorinsilta (aiemmin llitapaivansilta), joka yhdistaa korttelien valissa kulkevat jalan-
kulun ja pyorailyn reitit Meteorinradan ja lltapaivanpolun. Sillalta on kulkuyhteys Ola-
rinkadun tasoon kummallakin puolella katua: itapuolella kadun suuntainen luiska poh-
joisen suuntaan ja lansipuolella lenkkimainen yhteys, joka kiertda Meteorinradan ja
suunnittelualueen valiin jaavan aukion. Myos Meteorinradalta on yhteys Kuitinmaen-
raitille.
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Kuva: Suunnittelualueen sijainti jalankulun ja pyérailyn tavoiteverkossa.

2.13.3 Sisdinen liikenne ja pysakointi

Nykytilanteessa suunnittelualueella sijaitsee kolmikerroksinen pysakointilaitos, jossa
on noin 215 autopaikkaa. Tontille on ajoyhteys Komeetankadulta kolmesta tonttiliitty-
masta. Niista lantisin johtaa luiskaa pitkin pysakointilaitoksen kahteen ylempaan ker-
rokseen ja kaksi muuta tontin piha-alueelle ja laitoksen alimmassa tasossa sijaitse-
ville pysakdintipaikoille. Nykyisessd asemakaavassa on merkitty Olarinkadulle seka
Komeetankadun alkuosalle liittymakielto. Tontin itaisin liittyma Komeetankadulle on
toteutettu asemakaavan vastaisesti. Rakennukseen on lisaksi jalankulkuyhteys tontin
pohjoispuoliselta Meteorinsillan jatkeena toimivalta jalankulku- ja pydratielta, joka
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sijaitsee rakennuksen toisen kerroksen tasossa. Pysakointilaitoksen ylin taso on kat-
tamaton ja sille on jalankulkuyhteys lansipuolen naapuritonteilta.

Tontilla sijaitsevan pysakointilaitoksen omistaa Papinniityn Paikoitus Oy. Nykyisessa
asemakaavassa tontti on merkitty autopaikkojen korttelialueeksi LPA-1, jolle saa si-
joittaa korttelien 22116, 22120 ja 22122 autopaikkoja. Nykytilanteessa tontille on to-
teutunut sen omat autopaikat seka viereisen asuinkorttelin 22120 tonttien 6 ja 7 auto-
paikkoja. Lisdksi tontilla on rasite korttelin 22120 tontin 8 seka korttelin 22116 tonttien
4 ja 5 autopaikoille, mutta nama rasitepaikat eivat ole toteutuneet. Tama johtuu siita,
etta kyseisten tonttien asemakaava on edellyttanyt, etta rakennusvaiheessa tontteja
varten toteutetaan vain 80 prosenttia asemakaavan vaatimista autopaikoista ja "loput
jarjestysoikeuden vaatiessa valittdbmasti sitd mukaa kuin autoistumistarve vaatii”. To-
teutumattomat rasitepaikat LPA-1-korttelissa ovat varautumista kyseisten asemakaa-
van vaatimien myéhemmin toteutettavien autopaikkojen sijoittamiseen Papinniityn
Paikoituksen pysakaéintilaitokseen. Nykytilanteessa korttelin 22116 tonttien 4 ja 5
seka korttelin 22120 tontin 8 autopaikat on siis kuitenkin toteutettu muualle. Asema-
kaava mahdollistaa myods korttelin 22116 tonttien 2 ja 3 autopaikkojen sijoittamisen
LPA-1-kortteliin, mutta nailla tonteilla ei ole pysakointilaitoksessa toteutettuja eika to-
teutumattomia rasitepaikkoja. Rasiteautopaikkojen nykyinen tilanne tonteittain on esi-
tetty oheisessa taulukossa.

tontti omistaja toteutuneet au- | toteutuneet | toteutumattomat
topaikat Papin- | autopaikat autopaikkarasit-
niityn paikoi- muualla teet Papinniityn
tuksessa paikoituksessa

22116/2 | As Oy Kirkkoherrankoti 0 63 0

22116/3 | As Oy Kanttorinkoti 0 34 0

22116/4 | As Oy Kellonsoittajan- 0 54 13

jab koti

22120/6 | As Oy Kardinaalinkoti 41 0 10

22120/7 | As Oy Ruustinnankoti 44 0 11

22120/8 | As Oy Munkinkoti 0 28 7

yhteensa 85 41
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2134 Joukkoliikenne

Suunnittelualue on hyvin saavutettavissa joukkoliikenteelld. Matinkylan metroasema
sijaitsee noin 800 metria suunnittelualueesta etelaan. Lahimmat bussipysakit sijaitse-
vat Olarinkadulla alle 100 metrin etaisyydella suunnittelualueesta. Niilla liikenndi syk-
sylla 2025 seuraavat linjat:

runkolinja 520: Matinkyla—Suurpelto—Leppavaara—Myyrmaki—Martinlaakso

124: Tapiola—Niittykumpu—Olari—-Espoonlahti

531: Tiistila—Matinkyld—Olari—-Espoon keskus

533: Hyljelahti-Matinkylda—Kauniainen—-Jarvenpera

I&hibussilinja 137: Matinkyla—Matinkallio—Piispankyla—Kuitinmaki

2.13.5 Liikenneturvallisuus

Olarinkadulla suunnittelualueen lahiymparistdssa tapahtui vuosina 2019-2023 viisi
poliisin tai pelastuslaitoksen tietoon tullutta liikenneonnettomuutta. Yhdessa onnetto-
muuksista oli loukkaantuneita. Komeetankadulla ei ole kirjattu viimeisen viiden vuo-
den aikana liikenneonnettomuuksia.

2.14 Luonnonolosuhteet

Nykytilassaan alue on rakennettua kaupunkiymparistdd, jonka istutettu kasvillisuus
muodostaa alueen elolliset elementit. Kaavamuutosalueella oleva paikoitus- ja pien-
teollisuustalo kattaa asfalttipihoineen miltei koko suunnittelualueen. Tontilla on vain
vahaisesti kasvillisuutta. Katuja vasten on muutamia puita ja pensasalueita.

2.15 Suojelukohteet

Kaava-alueella tai sen valittomassa lahiymparistossa ei ole suojelukohteita. Alue on
Espoon etelaosien yleiskaavan liitteissd merkitty osaksi Kuitinmaen paikallisesti ja
Olarin seudullisesti arvokasta kulttuuriymparistéa. Se on kuitenkin luokiteltu sailynei-
syytensa ja esteettisten arvojensa puolesta vahemman arvokkaaseen luokkaan 2.
Alueelle ei ole yleiskaavassa esitetty suojelumaarayksia.
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2.16 Ympariston hairiotekijat

Olarinkadun ja Komeetankadun liikenne aiheuttaa suunnittelualueelle melua. Vuoden
2022 melumallinnuksen mukaan paivaaikainen melutaso ylittda 65 desibelia katujen
varsilla. Tontin lansiosassa keskidanitaso alittaa 50 desibelia.

Paivamelu (klo 7-22)
<45dB

B 4550 a8
Il 5055 a8

55-60 dB
~ 60-65 dB
<. Pl es70dB
. o568
[ B

Kuva: Paivaajan likennemelu suunnittelualueen ymparistéssa (Espoon ja Kauniaisten kau-
punkien ymparistdmeludirektiivin mukainen meluselvitys 2022)

3 Asemakaavan tavoitteet

31 Kaupungin tavoitteet kaavoitukselle

Kaupungin tavoitteena on eheyttda kaupunkirakennetta tehostamalla maankayttéa
Matinkylan keskusta-alueen, Lansimetron ja hyvien joukkoliikenneyhteyksien vaiku-
tuspiirissa. Tavoitteena on elinvoimainen, viihtyisa ja laadukas, seka turvallinen ja es-
teetdn kaupunkiymparisto.

Suunniteltava kortteli sijaitsee kaupunkikuvallisesti merkittavalla paikalla Kuitinmaen
asuinalueen merkittdvimman sisaantulovaylan, Olarinkadun, kulmauksessa. Tavoit-
teena on kaupunkikuvallisesti korkealaatuinen rakentaminen. Korttelin tulee elavait-
taa kaupunkikuvaa ja liittyd saumattomasti katualueisiin erityisesti jalankulkijan ja
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pyorailijan ndkokulmasta. Kaupunkitilan viihtyisyyteen kiinnitetaan erityistd huomiota
Olarinkadun ja Komeetankadun puolilla.

Kortteli tulee sovittaa koroiltaan alueen vaihtelevaan maastoon. Korttelin tiiviyden
vuoksi asukkaiden pihatilojen laatuun ja vehreyteen tulee panostaa.

Liikenneratkaisut sailytetdan paaosin nykytilanteen mukaisina. Jalankulku ja pyoraily
pyritdan erottelemaan. Katualueiden tilavarauksissa huomioidaan my@s tulevan pika-
raitiotien ja sen pysakin tilatarpeet. Kaavalla mahdollistetaan pysakin toteutuminen
Olarinkadulle kaava-alueelle.

Kaavamuutos lisaa asuinkerrostalojen tonttivarantoa hyvan saavutettavuuden alu-
eella valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden mukaisesti.

Maanomistajan / Hakijan tavoitteet kaavoitukselle

Autopaikkojen korttelialue, jolle saa rakentaa pienteollisuus-, myymala- ja toimistiloja,
yhden huoltamon sekd opetus-, kulttuuri- ja sosiaalista toimintaa palvelevia tiloja,
muutetaan asuinkayttdéon sailyttaen pysakadintitoiminnot.

Alkuperaisessa hakemuksessa uudeksi rakennusoikeudeksi haetaan asuinrakentami-
sen osalta suuruusluokkaa noin 13 500 k-m? seka erillista rakennusoikeutta maanta-
sokerroksen liiketiloille 750 k-m? Olarinkadun varteen ja rakennusoikeutta yhteistiloja
varten 2 600 k-m? seka pysakoinnille 5 000 k-m?2.

Asuinrakennuksien korkeudeksi haetaan kymmenen kerrosta (X) naapurirakennusten
raystaskorkeuden mukaisesti.

Nykyinen pienteollisuus-, liike-, toimisto- ja opetustilat ovat vajaakdytdssa. Vastaa-
vien vanhojen tilojen haluttavuus on oleellisesti heikentynyt. Sijainti ei myoskaan
mahdollista nykyisen rakennuksen korvaamista uudella taloudellisesti kannattavana.

Alueella on kysyntaa uusista asunnoista. Sijainti Kuitinmaen keskuksen ja Matinkylan
aluekeskuksen laheisyydessa tarjoaa hyvat Iahipalvelut. Alueella on myds hyvat julki-
sen liikkenteen yhteydet. Alueen tiivistaminen tukee hakijan mukaan kaupungin tavoit-
teita. Alueen ymparistoon on jo kaavoitettu uusia asuntoja samaan henkeen. Tiivistys
tuo elavyytta tarkedan aluekeskukseen ja tukee lahipalveluiden sailymista. Kaupunki-
kuvassa rakennus viimeistelee ja rajaa Olarinkadun lansipuolta.
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4 Asemakaavan muutoksen kuvaus
4.1 Yleisperustelut

Suunnittelualue on yleiskaavassa asuntovaltaista aluetta ja maakuntakaavassa tiivis-
tettavaa paakaupunkiseudun ydinvydhyketta. Kaavalla mahdollistetaan pikaraitiotien
ja sen pysakin toteutuminen alueelle ja parannetaan alueen kaupunkikuvallista il-
metta.

4.2 Mitoitus
Kaava-alueen pinta-ala on 9 335 m?.
Kokonaiskerrosala on 6 600 k-m?.
Aluetehokkuus on e;= 0.71.
Korttelitehokkuus on ex= 1.56

Asemakaavan muutoksen myéta alueen rakennusoikeus pienenee 15 400 k-m?.
Muuhun kuin pysakaintiin osoitetun rakennusoikeuden maara kuitenkin kasvaa noin
430 k-m?. Kaavaehdotuksessa autopaikoille ei osoiteta rakennusoikeutta vaan ne voi-
daan rakentaa rakennusoikeuden estamatta.

Kaava-alueen laskennallinen asukasluku kasvaa noin 130 asukkaalla. (1 asukas /
50 k-m?).

Kaava-alueen tydpaikkojen laskennallinen maara vahenee noin 130 tyépaikalla.
(1 tyopaikka / 45 k-m?).

4.3 Maankaytto
431 Korttelialueet

Asuinkerrostalojen korttelialue AK-1

Suunnittelualueesta noin 2 704 m? osoitetaan asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK-
1), jolla on rakennusoikeutta 6 600 k-m?. Korttelialueelle on sallittu myds liike-, palve-
lua- ja toimistotilojen seka asuntojen tyétilojen sijoittaminen. Rakennusoikeus on ja-
ettu kahdelle rakennusalalle, jotka on sijoitettu Komeetan- ja Olarinkatujen varteen.
Rakennusten suurimmat sallitut kerrosluvut ovat seitseman (VIl) ja kahdeksan (VIII).
Rakennukset on mahdollista yhdistdd maantasossa, sisatilassa kulkevalla kaytavayh-
teydella. Rakennukset suojaavat rakennusten toisen kerroksen tasoon sijoitettavaa
sisapihaa lilkkenteen melulta ja rajaavat katutilaa kaupunkimaisesti. Asuntoja ei saa
sijoittaa katutasoon.
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Katutasoon on velvoitettu toteutettavaksi liike-, palvelu-, ravintola- ja toimistotilaa va-
hintdan 220 k-m?. Lisarakennusoikeudella voidaan rakentaa liséksi 200 k-m? vastaa-
vaa tilaa. Liiketilat liittyvat rakennusten valiin jaavaan aukiomaiseen tilaan. Toinen lii-
ketila on sisdanvedetty ja sen edustalla on vahintdan 4,2 metria korkea arkadimainen
tila.

Lisaksi korttelia koskevat kaupunkikuvaa, rakennuksen toimivuutta, pihan kaytetta-
vyytta ja viihtyisyytta turvaavat maaraykset. Naita ovat esimerkiksi polkupyorien saily-
tykseen, hulevesien viivytysrakenteisiin, sisapihaan ja sen korkoihin, toimintojen tar-
kempaan sijoitteluun ja julkisivuihin liittyvat maaraykset.

Korttelialueen lapi kulkee rasitteena maanalainen ajo LPA-1-korttelialueen pysakainti-
laitokseen.

Pihan vehreytta 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 nakokulmasta. AK-korttelialueilla viherkertoimen
tavoitetaso on 0,9. Viherkerroinlaskenta on laadittu korttelisuunnitelman pihasuunnit-
telun yhteydessa Espoon viherkerrointydkalulla versio 11/2024. Viherkerroin -tulos-
kortti on kaavaselostuksen liitteena.

Autopaikkojen korttelialue LPA-1

Suunnittelualueesta noin 1 530 m? osoitetaan autopaikkojen korttelialueeksi (LPA-1),
jolle saa sijoittaa kortteleiden 22116 ja 22120 autopaikkoja. Tontille saa rakentaa
enintaan nelja (IV) kerrosta korkean pysakaéintitalon, johon tulee olla esteeton yhteys
suoraan myo6s naapuritonteilta 22120/6 ja 22120/7. Ajo pysakadintilaitokseen tapahtuu
viereisen AK-1-korttelialueen kautta. Ajoyhteys on maanalainen ja sen yhteyteen saa
sijoittaa pysakadintipaikkoja. Pysakdintilaitoksen kautta on jarjestettdva huoltoajoyh-
teys AK-1-korttelialueen sisapihalle.

Osaa pysakaintilaitoksen kattotasanteista tulee hyddyntaa oleskelu-, leikki- ja pelialu-
eina. Muilta osin kattojen tulee olla paaasiallisesti kattopuutarhoja tai hulevesia viivyt-
tavia viherkattoja. Niitd voidaan hyddyntaa myds aurinkoenergian tuottamiseen.

Pysakaintilaitoksen poistoilma tulee johtaa riittdvan etaalle pihojen oleskelualueista,
jottei se heikenna niiden ilmanlaatua tai viihtyisyytta.

Pysakadintilaitokseen tulee rakentaa alueen sahkdnjakelua palveleva muuntamo.
Muuntamo tulee sijoittaa Olarinkadun varteen siten, ettd huolto onnistuu Olarinkadun
puolelta maantasosta ilman ajo pysakdintilaitokseen.

Pysakadintikorttelin vehreytta ja monimuotoisuutta ohjataan Espoon viherkerrointydka-
lulla. Pysakoinnin korttelialueen viherkertoimen tavoitetaso maaraytyy sen mukaan
mitd maankayttotyyppid pysakointi padosin palvelee. LPA-korttelialueella
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viherkertoimen tavoitetaso on 0,9. Viherkerroinlaskenta on laadittu korttelisuunnitel-
man pihasuunnittelun yhteydessa Espoon viherkerrointydkalulla versio 11/2024. Vi-
herkerroin -tuloskortti on kaavaselostuksen liitteena.

4.3.2 Muut alueet

Olarinkadun katualueen mitoituksessa on varauduttu mahdolliseen pikaraitiotien py-
sakkiin. Komeetankadulla on varauduttu kdantymiskaistaan kiertoliittyman poistuessa
pikaraitiotielinjan vuoksi. Kdantymiskaistalle varattu tila toivotaan istutettavaksi siihen
asti, kunnes se otetaan kayttoon.

4.3.3 Palvelut

Nykyiseen asemakaavaan nahden alueelta poistuu 1 500 k-m? koulutilaa, 1 000 k-m?
huoltamotilaa seka enintdan 3300 k-m? muuta liike-, toimisto-, palvelu- tai myymalati-
laa.

Toteutetuista tiloista koulun tilat ovat poistuneet kaytdsta vuonna 2017 eika niille ole
arvioitu olevan tarvetta talla sijainnilla. Tontilla sijainnut polttoaineen jakeluasema on
lopettanut toimintansa vuonna 2022.

Kuitinmaentien lahiymparistdssa kivijalan liiketilojen sopivaksi maaraksi on arvioitu 5
% rakennusoikeudesta. Tama tarkoittaisi kaavaehdotuksessa noin 330 k-m?. Kaava-
muutoksella rakennuksen kivijalkaan osoitetaan vahintaan 220 k-m? liike-, palvelu-,
ravintola- tai toimitilaa ja helpotetaan lisdrakennusoikeusmaarayksella tata suurem-
man maaran rakentamista. Minimivaateesta on joustettu korttelin poikkeuksellisen
suuren autopaikkarasitteiden maaran vuoksi.

Asemakaavan muutoksella ei ole vaikutuksia lahialueen muihin palveluihin.

43.4 Yhdyskuntatekninen huolto

Asemakaavan muutos tukeutuu olemassa oleviin yhdyskuntatekniikan verkostoihin.
Jatehuolto tulee toteuttaa Komeetankadun varteen. Tata varten Komeetankadun puo-
lelle rakennuksen ja katualueen valiin tulee toteuttaa huoltopiha. Sisépihan huoltoajo
tapahtuu pysakdintilaitoksen kautta. Rakennukset tulee suunnitella niin, etta liiketilo-
jen huolto tapahtuu saman huoltopihan kautta esimerkiksi rakennuksen sisaisella his-
siyhteydella.

Alueen hulevesiverkosto on kuormittunut, jonka vuoksi korttelialueella tulee viivyttaa
tavanomaista suurempi méaara (1,5 m?) hulevesia ennen niiden johtamista eteenpain
hulevesiverkostossa.
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Alueen sahkdnjakelua palveleva muuntamo tulee sijoittaa pysakdintilaitokseen katu-
tasoon siten, ettd se on helposti huollettavissa Olarinkadun puolelta.

Liikenne
Ajoneuvoliikenne

Asemakaavaehdotuksen mukaisessa ratkaisussa ajoneuvoliikenteen jarjestelyt saily-
vat paaperiaatteiltaan nykytilanteen mukaisina. Olarinkatu sailyy alueellisena kokoo-
jakatuna eika sille saa osoittaa tontilta ajoneuvoliittymaa. Ajoyhteys kaavamuutosalu-
eelle osoitetaan Komeetankadulta.

Asemakaavamuutoksessa tarkistetaan korttelin ja katualueiden valisia rajoja siten,
Olarinkadun katualuetta levennetdan noin kolmella metrilld ja Komeetankadun katu-
aluetta noin 1-7 metrilla. Muutoksella mahdollistetaan sujuvat liikennejarjestelyt tilan-
teessa, jossa Olarinkadulle on toteutettu raitiotie ja sen pysakki (ks. kohta 4.4.4.).
Raitiotien toteutuessa nykyinen kiertoliittyma on mahdollista muuttaa valo-ohjatuksi
nelihaaraliittymaksi ja Komeetankadulle on mahdollista toteuttaa kdantymiskaista,
joka parantaa lilkkenteen toimivuutta liittymassa. Uudet kaistajarjestelyt edellyttavat
kuitenkin, etta Komeetankadun katualuetta laajennetaan myds kadun etelapuoliseen
kortteliin 22122. Tdma muutos ei sisally Komeetanristin asemakaavamuutokseen,
vaan se edellyttdd oman asemakaavamuutoksen. Kaavaselostuksen liitteessa 2 ole-
vassa katukartassa on esitetty nykytilanteeseen pohjautuva ratkaisu ja liitteessa 3
alustava suunnitelma tilanteesta, jossa raitiotie ja kaava-alueen ulkopuoliset katualu-
een muutokset on toteutettu. Jarjestelyt suunnitellaan kuitenkin tarkemmin katusuun-
nitelmavaiheessa. Ennen muutosten toteuttamista Komeetankadun katualueen leven-
nykselle voidaan sijoittaa kasvillisuutta.

Vuoden 2050 liikenne-ennusteen mukaan Olarinkadun liikennemaara on noin 10 800
ajoneuvoa vuorokaudessa ja Komeetankadun noin 3 000 ajoneuvoa vuorokaudessa.
Liikenne-ennuste ei kuitenkaan ota hyvin huomioon tonttikatujen likennemaaria ja
yksittaisia maankaytdn kehityshankkeita. Todellisuudessa Komeetankadun liikenne-
maaran voidaan arvioida lisdantyvan nykytilanteeseen verrattuna, mikali kaikki kadun
varteen suunniteltu maankaytto toteutuu. Komeetanristin asemakaavamuutoksen vai-
kutus liikkennema&ariin on kuitenkin vahainen. Uuden asuinkorttelin laskennallinen lii-
kennetuotos on noin 180 ajoneuvoa vuorokaudessa. Nykyinen asemakaava mahdol-
listaa korttelissa toimintoja, joiden laskennallinen liikennetuotos on tata suurempi, jo-
ten asemakaavamuutos pienentdd Komeetankadun laskennallista likennemaaraa.
Paivittaistavarakaupasta johtuen Komeetankadun liikennemaarat painottuvat iltaan ja
kaavamuutos tasaa liikenteen tuntikohtaista jakautumista, kun alueelle kaavoitetaan
asumista.
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Jalankulku ja pyoraily

Asemakaavaehdotus ei merkittavasti muuta jalankulun ja pyorailyn olosuhteita alu-
eella. Olarinkadun katualueen levennys mahdollistaa kadun itdpuolisen jalankulku- ja
pyoratien leventamisen nykyisesta noin 3,5 metrista noin 5,8 metriin, mikd mahdollis-
taa kulkumuotojen erottelun. Lisaksi kaavoituksen yhteydessa on tutkittu mahdolli-
suutta lisata Komeetankadun etelareunan jalkakaytavan rinnalle pyoratie. Suunnitte-
lussa tavoitteena oleva eroteltu jalankulku- ja pyoratie ei ole kuitenkaan mahdollinen
ilman katualueen leventamista myo6s kaava-alueen lansipuolella. Kaavaselostuksen
litteena 2 olevassa katukartassa on kuvattu ratkaisu, jossa Komeetankadun ajorataa
siirretdan pohjoiseen noin 0,5 metrilla ja lisdksi kavennetaan noin 0,5 metrilla, joka
mahdollistaa nykyiselle katualueelle 4,0 metria levean yhdistetyn jalankulku- ja pyora-
tien toteuttamisen. Esitetty ratkaisu parantaisi jalankulun ja pyorailyn olosuhteita ja
pyorailyreittien jatkuvuutta Komeetanradan ja Olarinkadun valilla. Muutosten toteutta-
minen ei kuitenkaan ole riippuvaista kaavamuutoksesta ja kadun ratkaisut suunnitel-
laan tarkemmin katusuunnitelmavaihteessa.

Jalankulun ja pyo6railyn ratkaisut muuttuvat tilanteessa, jossa Olarinkadulle toteute-
taan raitiotiepysakki ja kdantymiskaista. Alustavassa suunnitelmassa liitteessa 3 on
esitetty jalkakaytavat seka yksisuuntaiset pyoratiet molemmin puolin Olarinkatua. Py-
sakin molemmin puolin on esitetty raitiotien ylityspaikat. Raitiotien toteuttaminen vaa-
tii myds muutoksia Olarinkadun ylittdvaan Meteorinsiltaan. Tarkemmin jalankulun ja
pyorailyn ratkaisut suunnitellaan raitiotien suunnittelun yhteydessa.

Sisdinen liikenne ja pysakointi

Suunnittelualueen pohjoisosaan osoitetaan uusi pysakointilaitos LPA-1-korttelialu-
eelle. Pysakointilaitokseen on ajoyhteys Komeetankadulta asuinkorttelin kautta. Ajo-
yhteys on merkitty asemakaavaehdotuksen merkinnalld ma-ajo ja se sijaitsee asuin-
korttelin kansipihan alla. Kansipihan paalle tulee toteuttaa huoltoajoyhteys pysakointi
laitoksen kautta. Muu huoltoajo tulee sijoittaa asuinkorttelin etelaosaan, johon on va-
rattu tilaa mm. jateauton kdantymiselle. Olarinkadulta ei saa osoittaa liittymaa kortte-
liin.

Pysakaointilaitokseen saa toteuttaa korkeintaan nelja kerrosta ja sen liséksi autopaik-
koja saa sijoittaa kansipihan alla kulkevan ajoyhteyden yhteyteen. Pihalle ei saa si-
joittaa autopaikkoja. Pysakaintilaitoksen kattotasanteita tulee hyodyntaa oleskelu-,
leikki- ja pelialueina. Pysakointilaitoksen katto sijaitsee korkeusasemaltaan noin 25
metrid merenpinnan ylapuolella, jolloin se on likimain samassa tasossa naapuritont-
tien pihojen kanssa.

Pysakaintilaitokseen saa sijoittaa korttelien 22116 ja 22120 autopaikkoja. Pysakainti-
laitos on mitoitettu siten, etta siihen mahtuu asemakaavaehdotuksen sisaltamien uu-
disrakennusten autopaikkojen lisdksi nykyiset Papinniityn Paikoitukseen toteutetut
naapuritonttien autopaikat seka toteuttamattomat autopaikkarasitteet (ks. kohta
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2.13.3). Mikali nykyisin toteuttamattomia rasitepaikkoja ei paateta toteuttaa pysakain-
tilaitoksen rakentamisen yhteydessa, voidaan laitos toteuttaa puoliksi kolmekerroksi-
sena.

AK-1-korttelissa tulee toteuttaa autopaikkoja asunnoille vahintaan yksi autopaikka
110 kerrosnelidmetria kohden, kuitenkin vahintaan 0,5 autopaikkaa asuntoa kohden.
Jos kortteliin rakennetaan valtion tukemaa 40 vuoden korkotukimallilla toteutettavaa
vuokra-asuntotuotantoa, voidaan autopaikkoja naiden osalta vahentaa 20 prosentilla.
Liike-, palvelu- ja toimistotiloille tulee toteuttaa autopaikkoja vahintaan 1 ap/100 k-m?.
Korttelisuunnitelman mukaisella ratkaisulla autopaikkoja tarvitaan asunnoille vahin-
tdan 58 autopaikkaa ja liiketiloille vahintdan 3 autopaikkaa, yhteensa 61 autopaikkaa.
Lisdksi pysakdintilaitoksen mitoituksessa varaudutaan yhteensa 126 rasiteautopaik-
kaan, vaikka kaikki autopaikkarasitteet eivat olekaan nykytilanteessa toteutuneet. Yh-
teensa tarve on siis 187 autopaikan mitoittamiselle. Korttelisuunnitelmassa on esitetty
yhteensad 194 autopaikkaa, joista 177 sijoittuu LPA-1-korttelin pysakointilaitokseen ja
17 AK-1-kortteliin maanalaisen ajovaylan yhteyteen. Pysakdintilaitoksen ylimmasta
kerroksesta puolet voidaan jattaa kuitenkin ensimmaisessa vaiheessa toteuttamatta,
jolloin autopaikkoja toteutettaisiin yhteensa 168. Korttelisuunnitelman mukainen rat-
kaisu ei kuitenkaan ole sitova, vaan rakennuslupavaiheessa maaritelldan tarkemmin,
toteutetaanko kaikki rasitteena olevat autopaikat heti vai jaavatko osa niista edelleen
tilavaraukseksi nykytilanteen mukaisesti.

Suunnittelualueelle ei osoiteta yleista pysakadintia. Olarinkadun varressa on nykytilan-
teessa noin kolme kadunvarsipaikkaa. Ne joudutaan kuitenkin todennakdisesti poista-
maan, jos kadulle toteutetaan raitiotie ja sen pysakki. Lahimmat yleiset pysakadintipai-
kat sijaitsevat tdman jalkeen suunnittelualueen pohjoispuolella Meteorinkadulla. Ko-
meetankadun ajoradalle olisi kadun leveyden puolesta mahdollista osoittaa ajorata-
paikkoja, mutta se ei ole suositeltavaa kadun jyrkkyyden ja likennemaarien takia. AK-
1-korttelin vieras- ja asiointipysakadintia varten on mahdollista varata autopaikkoja
korttelin autopaikoista, mikali pysakdintilaitokseen mahdollistetaan kulku myés vie-
raille. Asemakaavaehdotuksessa ei kuitenkaan ole tasmennetty, kenen kayttoon kaa-
vassa vaaditut autopaikat tulee varata.
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Asemakaavaehdotuksessa maarataan, ettad pyorapysakadintipaikkoja tulee toteuttaa
asunnoille vahintaan yksi pyorapaikka 40 kerrosneliometria kohden ja liike-, palvelu-
ja toimistotiloille vahintdan yksi pyorapaikka 50 kerrosnelidmetria kohden. Vahim-
maisvaatimuksen mukaisista asuntojen pyorapaikoista vahintaan 80 prosenttia tulee
sijoittaa katettuun, lukittavissa olevaan ja saalta suojattuun tilaan, jonne on esteeton
kulku kadulta tai pihalta. Loput py6rapaikoista saa sijoittaa ulkotilaan Iahelle keskeisia
kulkureitteja, ja vahintdan puolet niista tulee olla katettuja. Kaikissa pyorapaikoissa
tulee olla runkolukitusmahdollisuus. AK-1-korttelissa pyorapaikkoja vaaditaan asun-
noille noin 160 paikkaa, joista vahintdan 128 paikkaa sisatiloihin. Liiketiloille vaatimus
on noin 5 paikkaa. Korttelisuunnitelmassa pyoérapaikat on esitetty sijoitettavaksi
asuinrakennusten pohjakerrokseen ulkoiluvalinevarastoihin seka katutason piha-alu-
eille sisaankayntien yhteyteen. Ulkoiluvalinevarastot on mitoitettu siten, etta osa pyo-
rapaikoista toteutetaan kaksikerrostelineilla.
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44.4 Joukkoliikenne

Asemakaavamuutoksessa varaudutaan raitiotien toteuttamiseen Olarinkadulle. Ky-
seessa on MAL 2023-suunnitelman ja Espoon yleiskaava 2060 -luonnoksen mukai-
sesta raitiotieyhteydesta Matinkylasta Suurpellon ja Keran kautta Leppavaaraan. Rai-
tiotielle on alustavasti esitetty pysakkia suunnittelualueen kohdalle Komeetankadun
littyman pohjoispuolelle. Asemakaavamuutoksessa esitetyt katualueen muutokset
mahdollistavat pysakin sijoittamisen ja alustava suunnitelma raitiotiepysakin jarjeste-
lyista on esitetty kaavaselostuksen liitteessa 3. Raitiotien toteuttamisesta tai pysak-
kien sijoittamisesta ei kuitenkaan ole toistaiseksi paatoksia. Raitiotien yksityiskohtai-
set ratkaisut suunnitellaan tarkemmin myéhemmin.

445 Esteettomyys

Asemakaavassa maarataan, ettd asuinrakennusten porrashuoneista on oltava estee-
ton yhteys seka kadulle etta sisapihalle. Asuinkorttelin oleskelupihat sijoittuvat sisapi-
halle ja pysakointilaitoksen katolle. Esteeton kulku pihoille jarjestetdan porrashuo-
neista hissin kautta. Lisdksi kadulta piha-alueelle on esitetty porrasyhteys, joka ei ole
esteetdn. Liikkumisesteisten autopaikat sijoitetaan pysakdintilaitokseen tai kansipihan
alaisen ajovaylan yhteyteen.

4.5 Maapera ja rakennettavuus

Korttelialueet ovat rakentamisolosuhteiltaan tavanomaisia. Korttelialueiden rakennet-
tavuusluokka on 2. Normaalisti rakennettava. Maapera on paaosin kalliota ja moree-
nia.

Tontilla on toiminut huoltoasema, joka on lopettanut toimintansa toukokuussa 2022.
ELY-keskus on antanut paatoksen pilaantuneiden maiden kunnostamiseksi
22.6.2022.

Pysakointilaitoksen toteuttaminen vaatii kallion louhintaa. Kalliota on louhittu nykyisen
pysakdintilaitoksen kohdalta rakennuksen toisen kerroksen tasoon ja vain osittain
maantasoon asti.

Asuinrakennusten korttelialueen (AK-1) toteuttaminen vaatii osittaista maatayttéa
piha-alueiden osalta. Sisapihan tulee olla rakennusten ensimmaisen asuinkerroksen
tasossa. Ajoyhteys pysakointilaitokseen kulkee pihan alitse paaosin ensimmaisen
kerroksen tasossa ja vaatii osittaista louhintaa. Ajoyhteyden ja Olarinkadun puoleisen
rakennuksen valinen alue tulee tayttaa. Lisaksi tulee huolehtia riittavasta kasvualus-
tasta ajoyhteyden paalla. Sisédpihan maanpinnan tulee nousta kohti kallioleikkausta.
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Maapera ja rakennettavuuskartta.

Luonnonymparisto

AK-korttelin piha-alueet osoitetaan paaosin ja LPA-1-korttelin kattopinnat osittain istu-
tettaviksi. Myds Olarinkatuun rajautuva aukiomainen tontin osa tulee jasentaa puu- ja
pensasistutuksin.

Osa AK-korttelin sisapihasta tulee toteuttaa maanvaraisena. Maarayksen tavoitteena
on mahdollistaa suureksi kasvavien ja elinkaareltaan pitkaikaisten puiden ja kasuvilli-
suusalueiden sijoittaminen kortteliin. Kansipihan osalta tulee rakenteiden kantavuutta
ja korkeustasoa maariteltdessa erityisesti ottaa huomioon pihan istutuksiin tarvittavan
kasvualustan paksuus ja paino.

Hulevesien hallinnassa tulee suosia hydtykayttd- ja haihdutusratkaisuja ohjaamalla
hulevesia istutuksille, biosuodatusalueille ja/tai hulevesirakenteisiin. Pihan pinnoit-
teissa tulee suosia vetta lapaisevia pintoja. Hulevesien hallintarakenteiden viivytysti-
lavuuden tulee olla 1,5 m®* 100 m? lapaisematonta pintaa kohden.

Suojelukohteet

Kaava-alueella ei ole suojeltavia kohteita.
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Ympariston hairiotekijat

Olarinkadun ja Komeetankadun liikenne aiheuttaa kaavamuutosalueelle melua. Me-
lun leviaminen on mallinnettu meluselvityksessa (A-Insindorit 27.9.2024), jossa on
huomioitu suunnitellut rakennukset, ennustetilanteen likennemaarat sekd mahdolli-
nen Olarinkadulla kulkeva raitiotie. Alustavissa suunnitelmissa korttelin kohdalle sijoit-
tuu raitiotiepysakki, joten raitiovaunut eivat ohita korttelia taydella nopeudella. Melu-
mallinnukseen on kuitenkin oletettu raitiovaunun nopeudeksi kadun nopeusrajoitus 40
km/h, koska pysakin sijainnista ei ole taytta varmuutta. Talla varmistetaan riittava me-
lunsuojaus myo0s tilanteessa, jossa raitiovaunu ohittaa korttelin pysahtymatta.

Meluselvityksen mukaan rakennukset ja oleskelupihojen sijoittaminen katutasoa kor-
keammalle suojaavat piha-alueita tehokkaasti melulta. Paivaajan ohjearvo 55 dB ja
ybdajan ohjearvo 50 dB alittuvat selkeasti Idhes koko oleskelualueella. Ohjearvot ylitty-
vat ainoastaan pienella osalla piha-alueiden itareunalla. Melumallinnuksessa ei ole
oletettu pihojen reunalle meluesteita, mutta melua suojaavalla kaiteella pihojen melu-
tilannetta voidaan entisestdan parantaa. Se ei ole kuitenkaan valttamaténta, koska
pihoille muodostuu riittdvan suuri ohjearvot alittava alue myds muulla kaideratkai-
sulla. Asemakaavaehdotuksessa maarataan, etta leikki- ja oleskelualueet tulee sijoit-
taa rakennusten tai meluesteiden muodostamaan melukatveeseen siten, ettd meluta-
son paivaohjearvo ei ylity. Lisaksi asemakaavaehdotuksessa maarataan, etta oleske-
luun tarkoitetut parvekkeet ja terassit tulee sijoittaa ja suojata siten, ettd melutason
laskennallinen paivaohjearvo ei ylity. Katujen puolella tdma edellyttda parvekkeiden
lasittamista, mutta sisdpihan puolella parvekkeita tai terasseja ei ole valttamatonta
lasittaa melunsuojauksen takia.

Asuinrakennusten julkisivuihin kohdistuu suurimmillaan 65 dB keskidanitaso seka 71
dB hetkellinen raitiovaunusta johtuva enimmaisaanitaso. Suurimmat melutasot koh-
distuvat alimpaan asuinkerrokseen Olarinkadun varressa ja muissa julkisivun osissa
melutasot ovat pienemmat. Kaikissa asunnoissa saavutetaan sisatilojen keskiaanita-
son ohjearvot 35 dB paivalla ja 30 dB ydlla, kun julkisivun daneneristavyys on vahin-
tdan 30 dB. Myds hetkellisen enimmaisaanitason suositus 45 dB alitetaan talla dane-
neristavyydella. Tavanomaisen seindrakenteen daneneristavyyden arvioidaan olevan
vahintaan 30 dB, joten julkisivun daneneristavyydelle ei ole tarpeellista antaa erik-
seen vaatimusta asemakaavassa.
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Paiviajan keskidanitaso
Aeg, 7-22

[_1<45dB
[ 1>45dB
B > 50 dB
[_]>55dB
[ 1>60dB
I > 55 dB
- 7048

///\/// ﬁ\ \ - r0os
Kuva: Ennustetilanteen paivaajan keskidanitaso piha-alueilla seka asuinrakennusten julkisi-
vuun kohdistuvat suurimmat keskidanitasot. (Komeetankatu liikennemeluselvitys, A-Insindorit
2024)
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Pysakainti
4250

Olarinkatu

Kansipiha
+24.1

Kansipiha
+18.5

VAR B : ,-/ R
Kuva: Asuinrakennusten julkisivuun kohdistuvat suurimmat enimmaisaanitasot. (Komeetan-
katu likennemeluselvitys, A-Insindorit 2024)

Liikenne aiheuttaa suunnittelualueelle myds hiukkas- ja pakokaasupaastoja. llman-
laadun osalta kaavoituksessa on tarkasteltu HSY:n ohjeistuksen mukaisia asumisen
minimi- ja suositusetaisyyksia, jotka perustuvat liikenne-ennusteisiin. Olarinkadun lii-
kennemaaran ollessa noin 10 000 ajoneuvoa vuorokaudessa asumisen minimietai-
syys on seitseman ja suositusetaisyys 20 metria ajoradan reunasta mitattuna. Suun-
nitellut asuinrakennukset sijoittuvat noin 12 metrin paahan nykyisen ajoradan reu-
nasta. Raitiotiepysakin toteutuessa kadun jarjestelyja muutetaan ja alustavan suunni-
telman mukaan ajoradan reuna siirtyy noin 7 metrin paahan uusista rakennuksista.
Asumisen minimietaisyys siis edelleen tayttyy, mutta suositusetaisyytta ei saavuteta
kummallakaan katuratkaisulla. Tasta syysta asemakaavaehdotuksessa on annettu
maarays, ettad asuinrakennuksen tuloilman suodatukseen ja sijoitteluun tulee kiinnit-
taa erityistd huomiota ja tuloilman otto tulee jarjestaa tehokkaasti suodatettuna mah-
dollisimman etaalta paastolahteista. Lisdksi asemakaavaehdotuksessa on maaratty,
ettd pysakointilaitoksen poistoilma tulee johtaa riittavan etaalle pihan oleskelualueista
ja asuntojen ilmanotosta.
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Nimisto

Asemakaavan muutoksella ei ole vaikutusta alueen nimistoon.

Asemakaavaratkaisun vaikutukset

Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Asemakaavan toteutuminen muuttaa alueen rakentamisen painopistettd asumiseen
pain. Nykyinen huonokuntoinen, osin tyhjillaan oleva pysakointi-/likerakennus pois-
tuu. Asuinkerrostalojen kivijalkaan sijoitetaan liike-, palvelu- tai toimistotilaa, joka on
helposti saavutettavissa jalankulkutasossa. Uusien korttelialueiden ilme on aiempaa
vehreampi. Sisapihalle ja aukiomaiselle tontin osalle katutasossa tulee istuttaa puita
ja kerroksellista kasvillisuutta.

Melusta ja ilmanlaadusta on huolehdittu korttelissa erillisin maarayksin ja sijoittamalla
rakennukset piha-alueen ja katualueiden valiin. Asuntoja ei saa sijoittaa katutasoon ja
kadunpuoleiset parvekkeet tulee lasittaa.

Pysakointilaitos on sijoitettu omalle tontilleen ja sinne suora esteetdn yhteys jokai-
selta siella pysakadivalta kiinteistdlta ilman kadun ylityksia. Pysakointilaitoksen kattoa
tule hyddyntaa oleskelussa ja muutoin kattaa viherkatolla. Pysakdintitalon poistoilma
tulee suunnata siten, ettei se heikenna pihan oleskelualueiden tai asuntojen ilmanlaa-
tua.

Asemakaavassa on tehty tarvittavat tilavaraukset jalankulun ja pyérailyn erotta-
miseksi Olarinkadulla ja Komeetankadulla. Raitiotie sujuvoittaa tulevaisuudessa liik-
kumista alueella.

Kaavan mukaiset uudet rakennukset muuttavat osasta naapurikorttelien asunnoista
avautuvia nakymia. Merkittavimmat muutokset koskevat kaavamuutosalueen lansi-

puolella olevien itdan antavien korttelien ikkunanakymia. Laajat kaukonakymat vaih-
tuvat osittain kapeampiin nakymasektoreihin. Toisaalta uusi korttelipiha ja viherkatot
muuttavat Iahinakymia vehreammiksi.

Vaikutukset maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon

Kaavan toteuttamiseksi korttelin maaperaa muokataan. Pysakointilaitoksen kohdalta
joudutaan louhimaan kalliota. Maa-aineksia voidaan kayttaa mahdollisuuksien mu-
kaan sisapihan maanvaraisen osan taytdssa.

Jatkossa aiempaa suurempi osa tonteista tulee olemaan joko istutettuna piha-alu-
eena tai viherkattona ja asemakaava velvoittaa tavanomaista suurempaan
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5.3

5.4

hulevesien viivytystilavuuteen. Tata kautta myds korttelista eteenpain johdettavien
hulevesien maara pienenee.

Kaavan toteutuminen ei heikenna alueen ilmanlaatua. Kaava-alueen liikenne pysyy
nykyisella tasolla; tydpaikkaliikenne vahenee, mutta asumisen aiheuttama liikkenne
lisdantyy vastaavasti.

Kaava-alueen toteuttaminen aiheuttaa hiilipaastdja. Nykyinen rakennus puretaan,
koska se on huonokuntoinen, peruskorjausiassa ja tilojen kysynta heikkoa. Toisaalta
kaava-alue sijaitsee hyvin lahella Matinkylan keskusta-aluetta ja metroasemaa, eika
rakennuksen sailytys vajaakaytolla talla alueella ole jarkevaa. Kaavamuutos tukee
rakennuskannan tiivistymista hyvan saavutettavuuden vyohykkeella ja mahdollistaa
kestdvamman kulkutapamuodon eli pikaraitiotien seka sen pysakin rakentamisen. Pi-
karaitiotie vahentaa tulevaisuudessa alueen liikenteen paastdja sen korvatessa bus-
silikennetta.

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

Kortteli on nykyisellaan paaosin tehokkaasti rakennettu ja rakentamattoman alueen
osalta maanpinta on paallystetty. Korttelialueilla on muutamia puita, jotka joudutaan
kaatamaan, mutta muutos ei ole merkittdva luonnon monimuotoisuuden nakdkul-
masta. AK-1-kortteliin tulee istuttaa uusia puita, pensaita sekd muuta kasvillisuutta ja
osa korttelin sisapihasta tulee toteuttaa maanvaraisena. Maarayksen tavoitteena on
mahdollistaa suureksi kasvavien ja elinkaareltaan pitkaikaisten puiden ja kasvillisuus-
alueiden sijoittuminen kortteliin. Pysakdintilaitoksen katto tulee toteuttaa oleskelualu-
eita lukuun ottamatta viherkattona tai kattopuutarhana. Korttelialueen tulee tayttaa
Espoon viherkerrointyOkalun ja luontolaskurin tavoitetasot. Vehrea piha, ja kattoym-
paristot tarjoavat osaltaan elinymparistdja selkarangattomille ja linnuille. Kortteliin si-
joittuva kasvillisuus parantaa korttelin pienilmastoa ja osaltaan vahentaa osaltaan
kaupunkien lampdsaarekeilmitta. Lisdksi kasvillisuus auttaa hulevesien hallinnassa.

Olarinkadun nykyiset katupuut ovat kohtalaisessa kunnossa olevia lehmuksia. Ase-
makaavoitusvaiheessa on katsottu, ettd katupuut on maankaytdn puolesta mahdol-
lista sailyttaa alueella tilanteessa, jossa katujarjestelyt pysyvat nykyisen kaltaisina.
Kaavamuutos mahdollistaa pikaraitiotien pysakin kaava-alueelle. Raitiotien toteutu-
essa ei katualueella enaa ole mahdollista sailyttaa riittdvaa tilavarausta katupuille.

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

Asemakaavamuutoksella ei ole merkittadvaa vaikutusta ajoneuvoliikenteen jarjestelyi-
hin. Ajoneuvoliikenteen maara ei lisdanny, kun huomioidaan poistuvan liike- ja
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toimistorakennusten korttelialueen laskennallinen likennemaara. Katukartassa esite-
tyt muutokset katualueille parantavat jalankulun ja py6railyn olosuhteita alueella.

Kaavamuutos mahdollistaa pikaraitiotien pysakin kaava-alueelle ja parantaa siten rai-
tiotien toteutumismahdollisuuksia. Toteutuessaan raitiotie parantaa alueen saavutet-
tavuutta ja tukee kestavien kulkutapamuotojen kayttéa.

Kaava-alueella kaytetddn tavanomaista suurempaa hulevesien viivytysvaadetta (1,5-
kertainen tavanomaiseen nahden). Tama vahentaa hulevesiverkostoon kohdistuvaa
rasitusta erityisesti tulvahuippujen aikana.

Kaavamuutos ei vaadi kunnallistekniikan siirtoja tai uusimista tonttiliittymia lukuun ot-
tamatta.

Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintoon ja raken-
nettuun ymparistoon

Asemakaavan muutoksella muutetaan korttelin paakayttotarkoitusta ja tehostetaan
rakentamista. Kaavamuutoksen mukainen rakentaminen luo Kuitinméaen alueelle uu-
den selkean kulmauksen, joka nakyy heti etelasta Olarinkatua aluetta lahestyessa.
Se luo keskustamaisempaa kaupunkirakennetta ja kaupunkikuvallisesti selkeampaa
ymparistoa.

Rakennusten massoittelussa ja julkisivuissa on noudatettu Kuitinmaelle tyypillisia
suunnitteluperiaatteita, kuten runkosyvyydeltdan kapeahkoja lamellitaloja, punatiilta
julkisivujen padmateriaalina ja varilasia tehostekeinona. Rakennukset rajaavat katua
tiivisti, muodostaen Olarinkadun ja Komeetankadun kulmaukseen julkisluonteisen au-
kion, johon korttelialueen liiketilat liittyvat.

Kaupunginmuseon arvion mukaan alkuperaisen kaavan mukaisen pysakointikorttelin
muuttaminen kerrostalokortteliksi muuttaa merkittavasti alueen suunnitteluperiaat-
teita. Olarin keskeisten alueiden inventointi, arvotus ja kehittdmisperiaatteissa (Arkki-
tehtitoimisto Kristina Karlsson, Kati Salonen ja Mona Schalin Arkkitehdit 2019) raken-
nus on merkitty kaupunkikuvallisesti arvokkaaksi, mutta alueena muutoksia kesta-
vaksi. Harkittuja muutoksia voidaan tehda, kunhan tarkeimpina alueelle tyypillinen
ruutukaava ja raitit sailyvat.

Komeetanristin kaavamuutos on sovitettu alueen ominaispiirteisiin kuuluvaan ruutu-
kaavaan. Kaavalla ei muuteta alueen alkuperaisen autoliikenteen ja kevyen liikenteen
raittien erottelun periaatetta. Olarinkadulla joudutaan kuitenkin ottamaan huomioon
joukkoliikenteen kehittamistarve (pikaraitiotie) ja sen vuoksi leventamaan katualuetta
nykyisesta.

Korttelin rooli kaupunkirakenteessa muuttuu kaavan myoéta. Nykyiselldan tontilla on
matalahko, nelikerroksinen pienteollisuus-/like-/pysakointirakennus, joka korvautuu
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kahdella 7-8 kerroksisella asuinkerrostalolla ja matalalla pysakadintilaitoksella. Kuitin-
maen ja Olarin alueilla korkeimmat rakennukset sijaitsevat tyypillisesti raittien |ahei-
syydessa alueen keskella ja maaston korkeimmilla kohdilla. Kuitinmaki Il -asemakaa-
van alueella periaate ei ole toteutunut taysin puhtaana, mutta Olarinkatua ovat tdhan
asti reunustaneet matalammat rakennukset.

Kaupunkirakenteellisesti Komeetan- ja Olarinkatujen kulmaus liittyy myos etelapuoli-
seen liikekeskittymaan ja Kuitinmaen etelareunalle, Kuitinmaentien varteen rakentu-
massa olevaan asuinrakennuskokonaisuuteen. Kaavamuutoksen tarkoitus on yhdis-
taa kaupunkikuvallisesti tama etelapuolen rakentaminen Kuitinmaen alkuperaiseen
rakenteeseen. Liiketilojen keskittdmisen (Iso Omena ja Olarin Prisma) vuoksi liiketilo-
jen kysynta pienemmissa, Komeetanristin kaltaisissa kohteissa, on vahentynyt. Osit-
tain tyhjilldaan oleva rakennus ei palvele kaupunkirakenteessa enaa taysipainoisesti
alkuperaista tarkoitustaan; tontilta on poistunut esimerkiksi huoltoasema ja useat
liike- ja opetustilat ovat tyhjillaan. Lisaksi sijainti hyvan saavutettavuuden vyéhyk-
keella tukee kaupunkirakenteen muutosta. Uusi korttelirakenne on muun uudisraken-
tamisen tapaan tiivis, mutta noudattaa Kuitinmaelle tyypillista asuinkorttelin raken-
netta yhdistyen osaksi lansipuolista asuinkorttelia. Rakennukset ovat Olarinkadun
varren muita rakennuksia korkeampia, mutta ne on pidetty lansipuolen kalliolla olevia
rakennuksia selvasti matalampina, jolloin korkeammalla olevat rakennukset katsovat
alueelle tyypillisesti matalammalle rakennettujen rakennusten yli.

Kaupunkikuvaan sovittamista ohjataan maarayksin. Korttelissa kaytetaan myos jat-
kossa punatiiltd ja kannustetaan varilasin kayttoon. Rakennuksia on kevennetty kul-
miin sijoitetuin parvekkein. Korttelin kulmassa on arkadimainen aukiotila, joka liittyy
korttelin liiketiloihin. Kaupunginmuseo on arvioinut kaavan rakentamisen tapaa ohjaa-
vien maarayksien olevan hyvat ja alueen ominaispiirteisiin sopivat.

Olarinkadun varsi tulee tulevaisuudessakin olemaan merkittava joukkoliikennevayla,
jonka varressa on kaupunkirakenteen tiivistamispainetta. Nyt kaavoitettavan Komee-
tanristin pohjoispuolella on useita pysakointikenttia ja —laitoksia, jotka on alueen in-
ventoinnissa osoitettu kehitettaviksi, muutoksia kestaviksi kohteiksi. Jos aluetta tiivis-
tetaan myéhemmin, Komeetanristin kaavan muutosperiaatteita voidaan kayttaa suun-
talinjana. Kohteet tulee kuitenkin arvioida tapauskohtaisesti. My0s jatkossa pysakoin-
tialueet tulisi sijoittaa kokoojakatujen varsiin, jotta likenteen erottelu toimii alkuperai-
sen tarkoituksen mukaisesti. Rakennusten sijoittelussa, massoittelussa, korkeuksissa
ja julkisivuratkaisuissa tulee huomioida alueen ominaispiirteet.

Vaikutukset elinkeinoelaman toimivan kilpailun kehittymiseen

Kaavamuutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia elinkeinoelaman toimivan Kilpailun
kehittymiseen. Alueen vaestonkasvu tukee lahiympariston jo olemassa olevien palve-
luiden sailymista ja auttaa uusien syntymista. Korttelissa poistuu vajaakaytolla olevaa
like-, toimi- ja opetustilaa. Liiketilojen maara alueella pienenee. Nykyaikaiset tilat
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kuitenkin parantavat yritysten toimintaedellytyksia. Alueen palvelutilanne on hyva.
Kaava-alue on n. 600 metrin paassa Matinkylan keskustan palveluista ja valittomasti
kaava-alueen etelapuolella on vahittaiskaupan suuryksikké. Kuitinmaentien etelapuo-
lella, lAhempana Matinkylan keskustaa, on rakentumattomia toimistorakennusten
korttelialueita.

5.7 Muut merkittavat vaikutukset

Asemakaavan muutoksella ei ole muita merkittavia vaikutuksia.

6 Asemakaavan toteutus

6.1 Rakentamisaikataulu

Rakentaminen voidaan aloittaa kaavan saatua lainvoiman. Tarkemmasta aikataulusta
paattavat alueen maanomistajat. Kaavan toteuttaminen vaatii tonttijaon muutoksen.

Rakentamisen aikana tulee huolehtia korttelialueella pysakoivien kaava-alueen ulko-
puolisten korttelien pysakainnin valiaikaisesta jarjestamisesta.

6.2 Toteuttamis- ja soveltamisohjeet

Alueelle on laadittu korttelisuunnitelma ja kunnallistekniikan yleissuunnitelma. Toteut-
tamista ohjaavat my6s kaavamaaraykset ja kaupungin rakennusjarjestys.

Toteutusvaiheessa tulee huomioida Olarinkadun pikaraitiotien suunnitelmat siten,
ettei toteutus haittaa mahdollisen pikaraitiotien toteutumista.

6.3 Toteutuksen seuranta

Toteutusta valvoo Espoon kaupungin rakennusvalvonta.

6.4 Sopimukset

Asemakaavaan liittyy maankayttésopimus, jonka hoitaa tonttiyksikko.



43 (50)

ESPOO
ESBO

7 Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus

Asemakaavan muutos kuuluu kaavoitusluokkaan Ill. Asemakaavan laadinnassa nou-
datetaan tavanomaista kaavaprosessia.

Kaava on kuulutettu vireille osallistumis- ja arviointisuunnitelman yhteydessa

28.3.2018.
71 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto
711 Valmisteluaineiston vaihtoehtojen kuvaus

Kaavan valmisteluaineistossa kaava-alueen autopaikkojen korttelialueelle oli esitetty
nelja yhdeksankerroksista asuinkerrostaloja, jotka oli sijoitettu U-mallisesti korttelin
reunoille, katujen varsiin. Maantasokerroksessa Olarinkadun ja Komeetankadun var-
ressa esitettiin liiketilaa yhteensa 500 k-m?. Asunnot sijaitsivat kerroksissa 3-9.

Pysakainti oli sijoitettu kansipihan alle kahteen kerrokseen. Rakennusten Ajo pysa-
kdintitasoille ja sisdpihan huoltoajo tapahtuu Komeetankadun kautta.

Asemapiirros kaavan valmisteluaineistosta 2018.
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Julkisivu ja leikkauskuvia valmisteluvaiheen aineistosta vuodelta 2018.

71.2 Valmisteluaineiston nahtavillaolo

Kaavasta on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto oli nahtavilla MRA 30§:n mukaisesti
3.4.2018 - 3.5.2018.

Kaavahankkeesta jarjestettiin asukastilaisuus 24.8.2020.

71.3 Valmisteluaineistosta saatu palaute ja miten se otettiin huomioon

Mielipiteita jatettiin yhteensa 52 kappaletta. Suurin osa mielipiteista jatettiin asema-
kaavan muutokseen rajautuvilta kerrostalo- ja rivitaloalueilta ja niiden valittomasta I1a-
heisyydesta. Enemmisto eli 35 mielipidetta piti rakentamista liian massiivisena, muttei
vastustanut itse kaavahanketta. 12 mielipiteessa vastustettiin kaavahanketta ylei-
sesti. Lisdksi mielipiteista kaksi oli positiivisesti kaavan suhtautuvia ja yksi neut-

raali. Padkohdat koskivat rakentamisen tehokkuutta ja korkeutta seka kaavamuutok-
sen vaikutuksia naapuruston ndkymiin, varjostuksiin, likennemaariin ja palvelutarjon-
taan.
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Lisaksi osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jatettiin 120 henkilon allekirjoittama ad-
ressi "Olari ei saa muuttua nukkumalahioksi ja Papinniityn paikoituksen talo tulee
kunnostaa ja sailyttda ja samalla sen palveluiden monimuotoisuus!” Adressissa tuo-
daan esille huoli rakennuksen koosta ja yksipuolisesta kayttétarkoituksesta. Nykyinen
rakennus halutaan sailyttaa erityisesti sen monipuolisen palvelutarjonnan vuoksi.
Myos rakennuksen korkeutta ja sijaintia tontilla pidetdan alueelle sopivana. Olarinka-
dun luonnetta ei saa muuttaa.

Valmisteluaineiston nahtavillaolon jalkeen rakentamisen maaraa korttelissa on pie-
nennetty. Rakennusoikeutta on laskettu noin 10 000 k-m?:sté 6 600 k-mZ:iin. Asuinra-
kennusten maaraa on vahennetty neljasta kahteen ja kerrosluku laskettu yhdeksasta
(IX) seitsemaan ja kahdeksaan kerrokseen (VII-VIII). Pysakointi on siirretty kansipi-
han alta erilliseksi pysakointilaitokseksi omalle tontilleen, mika mahdollistaa laitoksen
joustavamman toteutuksen ja myds myohemman korottamisen. Rakennusten ilmetta
on kevennetty kaventamalla rakennusmassoja. Pysakdintilaitokseen on jarjestetty es-
teeton yhteys myos lansipuolisilta naapurikiinteistoiltd (22120/6 ja 22120/7).

7.2 Kaavaehdotus
7.21 Kaavaehdotuksen vaihtoehtojen kuvaus

OAS-vaiheen jalkeen kaavoituksessa on tutkittu useita eri rakennusten massoittelun
vaihtoehtoja ja arvioitu niitd muun muassa naapurikiinteiston asukkaiden nakymien
nakokulmasta. Kohteeseen suunniteltiin pihakannen alaista pysakdintilaitosta ja se
paalle kahdesta neljdan asuinkerrostaloa. Eri suunnitelmavaihtoehdoissa rakennus-
ten maara ja suuntaus on vaihdellut.

Suunnitelmavaihtoehdot, joissa kaikki rakennukset oli sijoitettu Komeetankadun

suuntaisesti, paadyt Olarinkadulle pain, todettiin pihatilojen kannalta hankalaksi. Ra-
kennukset eivat talldin suojaa pihoja melulta ja toisaalta pilkkovat vahaisen pihatilan
viela pienempiin palasiin. Korttelirakenteena se ei mydskaan ole alueelle tyypillinen.

Toisena vaihtoehtona tutkittiin, jos jokin rakennuksista olisi Olarinkadun suuntainen.
Korttelin kapean mitoituksen kanssa tama aiheutti kuitenkin pysakaintipaikkojen te-
hokkaalle sijoittelulle haasteita. Ratkaisu olisi vaatinut joko ylimaaraista kallioon lou-
hittavaa pysakointikerrosta tai pysakadintipaikkojen sijoittamista kansipihalle, mita
kumpaakaan ei pidetty hyvana ratkaisuna.

Lopulta pysakainti paatettiin sijoittaa erilliseen pysakadintilaitokseen. Tdma mahdollis-
taa naapurikiinteiston rasitepaikkojen joustavamman toteutuksen. Erilliseen laitok-
seen on mahdollista rakentaa myéhemmin uusia kerroksia ilman, etta se vaikuttaa
uusien asuinkerrostalojen toteutettavuuteen. Pysakaéintilaitos paatettiin sijoittaa
kaava-alueen pohjoisreunalle, jolloin kaupunkikuvallisesti tarkedan kulmaukseen tu-
lee kaupunkikuvallisesti pysakdintilaitosta laadukkaampaa rakentamista ja liiketilaa,
ja asuinrakennusten haittavaikutus viereisten kerrostaloasuntojen nakymiin on
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mahdollisimman vahainen. Nyt ehdotuksessa Iahimman naapurirakennuksen paaty
jaa 20 metrin pddhan uuden rakennuksen paadysta. Pitkittdin Olarinkatuun nahden
sijoitettujen vanhojen ja uuden lamellin valiin jaa noin 35 metria.

Rakennusten korkeuden osalta on tarkasteltu naapurirakennusten korkeuksia ja
asuntojen nakymia. Noin kymmenen metria korkeammalla kallion paalla olevissa ole-
massa olevissa asuinkerrostaloissa on enimmilladn kahdeksan maanpaallista ker-
rosta ja Komeetankadun varressa olevassa rakennuksessa nelja. Ehdotusta laaditta-
essa rakennusten korkeudet ovat vaihdelleet neljasta kahteentoista kerrosta. Nyt esi-
tettavassa Komeetankadun puoleinen rakennus on esitetty korkeimmaksi, kahdeksan
kerrosta ja Olarinkadun suuntainen seitsemankerroksiseksi. Pysakointilaitoksen suu-
rin sallittu kerrosluku on nelja. Asuinrakennuksista korkeampi ei ole olemassa olevien
asuinrakennusten paajulkisivujen nakymalinjalla ja matalamman rakennuksen yli na-
kee vahintaan kolmesta ylimmasta viereisen asuinkerrostalon kerroksesta. Pysakaoin-
titalo nousee korkeintaan yhden kerroksen naapurikiinteiston maanpintaa korkeam-
malle eika siten peitd asuntojen nakymia.
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Julkisivukuvia ja leikkauksia laaditusta korttelisuunnitelmasta.

7.2.2 Kaavaehdotuksen nahtavillaolo

Asemakaavan muutosehdotus on nahtavilla MRA 27 §:n mukaisesti 16.12.2024 -
28.1.2025.

Kaavaedotukseen tehdyt muutokset olivat luonteeltaan sellaisia, ettd kaavaehdotusta
ei ollut tarpeen asettaa uudelleen nahtaville.
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Kaavaehdotuksesta saatu palaute ja miten se otettiin huomioon

Muistutuksia jatettiin yhteensa 44 kappaletta. Suurin osa muistutuksista jatettiin ase-
makaavan muutokseen rajautuvilta kerrostalo- ja rivitaloalueilta ja niiden valittémasta
laheisyydesta. Enemmisto eli 31 muistuttajaa piti rakentamista lilan massiivisena,
muttei vastustanut tontin muuttamista asumiseen. Seitsemassa muistutuksessa vas-
tustettiin nykyisen rakennuksen purkamista ja/tai asumisen kaavoittamista tontille. Li-
saksi muistutuksista viisi oli savyltdan neutraaleja ja kolmessa oltiin huolissaan paa-
osin pysakointijarjestelyista.

Paakohdat koskivat rakentamisen korkeutta ja sen vaikutusta naapuruston nakymiin
ja valoisuuteen, kaupunkikuvaa, liikennetta, pysakointia, palveluita ja muita l[ahiympa-
ristdon kohdistuvia vaikutuksia.

Olarinkadun puoleista korttelialueen rajaa on kdannetty vastaamaan paremmin katu-
alueen ja korttelialueen rakennusten tilatarpeita. Raja siirtyy etelapaassa 0,46 m ka-
tualueen suuntaan, jolloin rakennusten perustuksille jaa enemman tilaa, ja pohjois-
paassa 0,11 m LPA-korttelin suuntaan.

Kaavaan on lisatty muuntamoa koskevat maaraykset. Nykyinen kiinteistbmuuntamo
korvataan sijoittamalla uusi muuntamo LPA-1-alueen pysakointilaitokseen Olarinka-
dun katutasoon.

Kaavaan on lisatty maarays viherkertoimesta kaupunkisuunnittelulautakunnan
13.11.2024 tekeman paatoksen mukaisesti.

Pysakaointilaitokselle on lisatty paaasialliseksi julkisivumateriaaliksi tiili punaisen sa-
vyissa.

Lisdksi on tehty pienid sanamuotojen tarkistuksia kohtiin: ma-ajo, u, § 5, 6 ja 7.

Kaavan hyvaksyminen
Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginhallitus.

Kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyi 17.9.2025 asemakaavan muutosehdotuksen
esitettavaksi kaupunginhallitukselle.

Kaupunginhallituksen kasittelya varten asemakaavan muutosehdotukseen tehtiin
esittelijan muutoksena kirjoitusvirheen korjaus kaavamaaraysten 6 §:8an. Maarayk-
sen lause "Pysakdintilaitoksen katon korkein sallittu korkeusasema on +25.0." muu-
tettiin muotoon "Pysakoéintilaitoksen katon korkein sallittu korkeusasema on +26.0.”
Maarays vastaa nyt korttelisuunnitelmassa esitetyn pysakointilaitoksen enimmaiskor-
keutta sellaisena kuin se oli jo ehdotusvaiheen nahtavilla olon aikana esitetty.
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Yhteistyo kaavan valmistelun aikana
Asemakaavan muutos on laadittu yhteistydssa hakijan tyéryhman kanssa.
Hankkeen edustajat ja suunnittelukonsultit

Markku Nikola, Papinniityn paikoitus Oy, hallituksen puheenjohtaja
Chris Tenlenius, Tapiolan L&mp0o, isdnnditsija

Milla Hannonen, HPK arkkitehdit, arkkitehti

Petri Eurasto, maisema-arkkitehti

Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen asemakaavoituksen palvelualueella kaavan
valmistelusta on vastannut

— Tuuli Hietamaki, arkkitehti

— Mari Soini, maisema-arkkitehti

— Salla Makela, liikenneinsinoori

— Ulla Saari, likennesuunnittelija (6/2023-8/2024)
— Sirpa Sivonen-Rauramo, aluearkkitehti

Kasittelyvaiheet
Lyhenteet:

ksj = kaupunkisuunnittelujohtaja

ksl = kaupunkisuunnittelulautakunta
kh = kaupunginhallitus

kv = valtuusto

Paivamaara Taho Tapahtuma

30.12.2016 Kaavoitushakemus saapui

5.3.2018 ksj OAS ja valmisteluaineisto nahtaville

28.3.2018 Vireille kuulutus OAS ja valmisteluaineiston yh-
teydessa

3.4.2018-3.5.2018 Valmisteluaineisto nahtavilla (MRA 30 §)

24.8.2020 Asukastilaisuus

13.11.2024 ksl Kaavaehdotus pdydalle

27.11.2024 ksl Kaavaehdotus nahtaville (MRA 27 §)

16.12.2024-28.1.2025 Kaavaehdotus nahtavilla

17.9.2025 ksl Ehdotus kaupunginhallitukselle asemakaavaksi

kh Kaavaehdotuksen hyvaksyminen
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ESPOON KAUPUNKI

KAUPUNKISUUNNITTELUKESKUS

Tuuli Hietaméki
Tuuli Hietamaki

Arkkitehti

Torsti Hokkanen
Torsti Hokkanen

Kaupunkisuunnittelujohtaja



