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Asianumero 2650/10.02.03/2023
Aluenumero 321612

Grasansiimes

Asemakaavan muutos
22. kaupunginosa, Olari
Osa korttelia 22308, katualue
Muutetaan asemakaavoja:

321600 Piispankallio

Asemakaavan muutoksen selostus

Kaavaselostus koskee Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksessa laadittua asemakaa-
vaa, piirustusnumero 7577.

Sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Olarin kaupunginosassa, osoitteessa Grasansiimes 2. Kaa-
vamuutosalue sijaitsee noin 250 metria Lansivaylasta pohjoiseen ja noin 300 metria
Keha ll:sta lanteen. Suunnittelualueeseen kuuluu korttelin 22308 tontti 6 seka sen
edustalla oleva katualue.

Suunnittelualue rajautuu eteldpuolella Piispankallion Iahivirkistysalueeseen. Virkistys-
aluetta ymparoéivat asuinkerrostalot, joita on sekd kaava-alueen ita- etta lansipuolella.
Pohjoispuolella kaava-alue rajautuu liike- ja toimistorakennusten korttelialueeseen.
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Vireilletulo

Alueen kaavoitusta on hakenut alueen maanomistaja, 7.7.2023 kirjatulla hakemuk-
sella.

Vireilletulosta on tiedotettu osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka valmisteluai-
neiston nahtavilldolokuulutuksen yhteydessa 2.10.2024.

Laatija
Espoon kaupunki

Y-tunnus 0101263-6

Kaupunkisuunnittelukeskus
Asemakaavoituksen palvelualue

Kayntiosoite: Tekniikantie 15

Postiosoite: PL 43, 02070 ESPOON KAUPUNKI
Valmistelija: Tuuli Hietamaki

Puh. 040 639 3085

etunimi.sukunimi@espoo.fi
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Liitteet

Liite 1, Seurantalomake (lisataan hyvaksymisvaiheessa)

Liite 2, Viherkerroin-tuloskortti

Luettelo kaavaa koskevasta materiaalista

Suunnitteluaineistoon kuuluvat kaavakartta ja kaavaselostus.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) ja kaavan valmisteluaineisto, Grasansii-
mes 321612.

Asemakaavan muutokseen liittyvat selvitykset ja suunnitelmat:
Grasansiimes, korttelisuunnitelma, L Arkkitehdit Oy, 16.10.2026

Luontolausunto ja liito-oravaselvitys Grasansiimeksen asemakaavan muutosalueella
Espoossa vuonna 2025, Faunatica 13.8.2025

Kaupunginmuseon arvio Grasansiimes 2:n kulttuurihistoriallisista arvoista, Espoon
kaupunginmuseo 5.4.2023
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1 Tiivistelma
1.1 Alueen nykytila

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Olarin kaupunginosassa, Piispankallion virkistys-
alueen pohjoispuolella Grasansiimeksen kadun varrella.

Kaavamuutosalueella on vuonna 1991 valmistunut kaksiosainen asuin- ja ateljeera-
kennus, joka purettaisiin kaavamuutoksen my6ta. Rakennuksessa on siita tehdyn
kuntotarkastuksen (Kuntotarkastus RS, Grasansiimes 2 B, 02200 Espoo, Raksys-
tems Anticimex 29.1.2015) mukaan huomattavia kosteusvaurioita. Rakennukseen on
tehty luvanvaraisia muutoksia, joita ei ole hyvaksytetty rakennusvalvonnalla, eika ra-
kennukselle ole tehty sen kayttdédnoton edellyttamaa loppukatselmusta (RL 122 §).
Espoon kaupunginmuseo on todennut rakennuksella olevan kulttuurihistoriallisia ar-
voja, mutta katsoo purkamisen olevan mahdollista.

Kaavamuutosalue sijoittuu jyrkkaan rinnemaastoon. Kaavamuutosalueen eteldosa on
metsainen ja silla kasvavalla puustolla on luonnon monimuotoisuuden seka maise-
man kannalta arvoa. Kaavamuutosalueella on tehty liito-oravaselvitys ja luontolau-
sunto kaavan valmistelun yhteydessa. Alueella ei ole havaittu suojeltavia lajeja.

1.2 Asemakaavan sisalto ja mitoitus

Asemakaavan muutoksella alue kaavoitetaan kerrostalojen korttelialueeksi (AK) nou-
dattaen alueen periaatetta, jossa asuinrakentaminen kiertda Piispankallion virkistys-
aluetta. Muutoksella tiivistetaan alueen kaupunkirakennetta sailyttaen kuitenkin nykyi-
set virkistysalueet.

Kaavamuutosalueelle osoitetaan 1 970 k-m? rakennusoikeutta yhta kerrostaloa varten
lansi- ja itapuolen kerrostalojen mittakaavaa mukaillen. Rakennusoikeus nousee kaa-
vamuutosalueella noin 1 314 k-m2. Kaavamuutosalueelle osoitetaan kaavassa raken-
nuksen viereen kansipihan rakennusala sekd maanalainen pysakadintilaitos, joka si-
joittuu kansipihan ja rakennuksen alle.

Kaavamuutosalueen eteldosaan osoitetaan istutettava alueen osa seka luonnonmu-

kaisena sailytettava puustoinen alueen osa (Isp). Kaava-alueen etelareunalle merki-

tdan ohjeellinen alueen osa, jolla sijaitsee tunneliviemari (mat-1). Kaavamuutoksella

Grasansiimeksen katualuetta levennetaan hieman niin, ettd uuden rakennuksen vaa-
tima likenne mahtuu ajamaan Grasansiimesta pitkin.

1.3 Suunnittelun vaiheet

Alueen maanomistaja haki alueelle kaavoitusta 7.7.2023.
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Kaavamuutokseen liittyva osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla MRA 30 §
mukaisesti 7.10.-5.11.2024. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatiin kaksi
mielipidetta seka kaksi lausuntoa ja kannanottoa, jotka on pyritty huomioimaan kaa-
vamuutoksen valmistelussa.

Kaupunkisuunnittelulautakunta palautti kaavaehdotuksen valmisteluun kokoukses-
saan 6.5.2026. Paatdksen mukaan kaavaehdotusta tulee muuttaa siten, ettd useampi
asunnoista aukeaa kahteen ilmansuuntaan ja lisaksi tutkia virkistysyhteyden toteutta-
mista kaava-alueen tontin itdpuolelle.

Lahtokohdat

Maakuntakaava

Espoon alueella on voimassa Uusimaa-kaava 2050 ja sen osana Helsingin seudun
vaihemaakuntakaava. Alue on kaavassa osa paakaupunkiseudun ydinvyohyketta ja
sijaitsee keskustatoimintojen alueen I&heisyydessa.

.l EP/v

i
Ote voimassa olevien maakuntakaavojen epavirallisesta yhdistelmasta.
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2.2

23

Yleiskaava
Espoon eteldosien yleiskaava

Alueella on voimassa Espoon eteldosien yleiskaava. Kaava sai lainvoiman vuonna
2010. Yleiskaavassa alue on merkitty nykyisellaan sailyvaksi asuntoalueeksi (A),
jonka ita- ja etelapuolelle on osoitettu uusi julkisten palvelujen ja hallinnon alue (PY).
Lahistolla on myds kehitettavia tyopaikka-alueita (TP).

Ote epavirallisesta Espoon yleiskaavayhdistelmasta.

Espoon yleiskaava 2060

Alueella on vireilld Espoon yleiskaava 2060. Kaava koskee koko Espoota. Yleiskaa-
valuonnos on ollut nahtavilla 3.6.—3.9.2024. Siina alue on osoitettu kerrostaloval-
taiseksi alueeksi (AK).

Asemakaava

Alueella voimassa oleva asemakaava on 321600 Piispankallio (hyvaksytty
27.1.1999). Alue on voimassa olevassa kaavassa paaosin erillispientalojen kortteli-
aluetta (AO). Osa kaavamuutosalueesta on myo6s katualuetta ja pieni osa lahivirkis-
tysaluetta (VL).
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Alueella tehokkuusluku on e=0.25, joka vastaa noin 656 k-m?. Alueella saa rakentaa
rakennukset kahteen kerrokseen, joiden alapuolelle saa sijoittaa kerrosalaan lasket-
tavaa tilaa enintaan puolet suurimman kerroksen alasta. Korttelialueen eteldosassa
on kaavassa istutettava alueen osa, jonka lapi kulkee tunneliviemari. Istutettavalla
alueen osalla olevat avokalliot on sailytettdva luonnontilassa.

Alueelle tulee toteuttaa kaksi autopaikkaa asuntoa kohti. Korttelialueella saa rakentaa
korkeintaan yhden asunnon kutakin tontin tayttd 500 m? kohti. Korttelialueelle saa si-
joittaa hairiéta aiheuttamattomia toimisto- ja tyétiloja enintdan %4 rakennusoikeudesta.

Ote Espoon ajantasa-asemakaavasta.

Rakennusjarjestys

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

Kaava-alueelle on laadittu tonttijako.

2.6 Rakennuskiellot

Kaava-alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa.

2.7 Pohjakartta

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

2.8 Maanomistus

Kaava-alueen omistaa yksityinen maanomistaja. Ymparoivat katu- ja puistoalueet
omistaa Espoon kaupunki.

29 Maapera

Kaavamuutosalueella maapera on paaosin rinnemaastossa kalliota ja tasaisemmilla
alueilla moreenia. Katualueella maapera on osin myds kitkamaalajia savi/silttikerrok-
sen paalla. Alueen etelaosan tasaisempi kallion lakialue on rakennettavuusluokkaa 2
(normaalisti rakennettava) ja pohjoisosan jyrkempi rinne rakennettavuusluokassa 3B
(vaikeasti rakennettava rinnemaasto). Pohjoisen katualueen (Grasansiimes) raken-
nettavuus on luokiteltu luokkaan 2 (normaalisti rakennettava).
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3 s . [/ ms WW
Maaperakartassa punaisella on merkitty kallio ja keltaisella moreeni.

210 Rakennettu ymparisto
2101 Yhdyskuntarakenne

Kaavamuutosalue sijaitsee Matinkylan suunnittelualueen itdosassa Kuitinmaentien ja
Lansivaylan valisella alueella, joka rajautuu itapuolella Keha Il:een. Alueen raken-
nettu ymparistd on vaihtelevaa, maankayttd vaihtelee pientaloista toimisto- ja liikera-
kentamiseen. Kaava-alue sijoittuu Piispankalliota ympardivalle rinnealueelle, jolle on
kehamaisesti sijoitettu virkistysaluetta kiertavia asuinkerrostaloja.

Kaavamuutosalueen valittomassa laheisyydessa on enimmakseen asumista. Alueen
etelapuolella on metsainen Piispankallion lahivirkistysalue, lansi- ja itapuolella asuin-
kerrostaloja, luoteispuolella liikerakennus ja pohjoispuolella asuinpientalojen alue.

Matinkylan ja Niittykummun metroasemille on molemmille matkaa noin yksi kilometri.

2.10.2 Maankaytto ja kaupunkikuva

Korttelialue on osa Piispankallion Iahivirkistysalueen ymparille suunniteltua asuinra-
kennusten kokonaisuutta, jossa ita-, 1ansi- ja etelareunojen asuinrakennukset on
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asemoitu rinteen suuntaisesti ja pohjoisreunan asuinrakennukset kohtisuoraan rintee-
seen. Asuinkerrostalot ja pihat on pyritty sovittamaan mahdollisimman hyvin rinteen
korkotasoihin ja niin, etta korttelialueilta on paasy suoraan virkistysalueelle ja niiltd on
my0s sujuva yhteys katuverkkoon. Jyrkkien korkoerojen vuoksi alueella on kuitenkin
my0s kallioleikkauksia. Suunnittelun kohteena olevalla tontilla on kehamaisen koko-
naisuuden viimeinen pientalo.

Alueen suunnitteluidea Grasansiimeksen korttelisuunnitelmassa kuvattuna (L Arkkitehdit Oy,
16.10.2026).

Nykytilanteessa kaavamuutosalueella on vuonna 1991 valmistunut kaksiosainen
asuin- ja ateljeerakennus, joka on rakennettu jyrkkaan rinteeseen kerrostetusti. Ra-
kennuksen alemmassa osassa, joka sijoittuu lahemmas Grasansiimeksen katua, on
alimmassa kerroksessa ateljee, keittio ja ruokailutila, ja kahdessa ylemmassa kerrok-
sessa asuintiloja. Rakennuksen rinteen ylaosaan sijoittuvassa osassa on kolmen
huoneen asuinhuoneisto. Rakennuksessa on tasakatto ja julkisivuverhouksena on
kaytetty vaaleaa rappausta. Tontille on kaytetty ajoyhteyttd Grasansiimekselta seka
Piispankallion virkistysalueen lapi kulkevaa reittia, joka on asemakaavan vastainen.
Tontilla on kallioon louhittu kahden auton pysakdintiluola. Pihat ja oleskelualueet si-
joittuvat padosin rakennuksen lansi- ja etelapuolelle.

Rakennuksesta tehdyn kuntotutkimuksen (Kuntotarkastus RS®, Grasansiimes 2 B,
02200 Espoo, Raksystems Anticimex, 29.1.2015) mukaan kuntotarkastuksessa tuli
esille runsaasti korjauksia ja huoltoon liittyvia tarpeita. Useat rakenteet suositeltiin tut-
kimuksessa korjattavan tai uusittavan. Tarkastuksen yhteydessa rakennuksessa ha-
vaittiin kosteusvaurioita seka mikrobiperainen haju, jonka syy suositeltiin selvitettavan
erillisella tutkimuksella.
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Espoon kaupunginmuseon arvioinnista rakennuksen kulttuurihistoriallisista arvoista
kerrotaan tarkemmin selostuksen kohdassa 2.13 Suojelukohteet ja kulttuurihistorialli-
set arvot. Selostuksen kohdissa 2.13 seka 4.7 on kuvailtu rakennuksen ja rakennus-
lupien tilannetta tarkemmin.

Alueella nykytilanteessa sijaitseva rakennus on sijoiteltu porrastetusti jyrkkaan rinteeseen. Ku-
vat: Espoon kaupunkisuunnittelukeskus.

Kaavamuutosalueen luoteispuolella oleva liikerakennus on suunniteltu kaupunkiku-
vallisesti siten, etta rakennus avautuu Kuitinmaentien suuntaan ja huolto- seka pysa-
kdintialueet on sijoiteltu rakennuksen muille sivuille. Liikerakennuksen itdpuolella on
kaupunkikuvallisesti ja kaupunkirakenteellisesti varsin tiivis pientaloalue, jonka raken-
nukset ovat julkisivuiltaan paaosin vaaleaa tiilta. Pientaloalue on suojattu Kuitinmaen-
tien suuntaan meluaidalla.

Alueen lantisessa naapurissa julkisivumateriaaleina on kaytetty asuinrakennuksissa
paaosin vaaleaa rappausta ja pysakdintilaitosten julkisivuissa punaista tiilta. Raken-
nuksissa on kaytetty paasisdankayntien ja ikkunoiden ymparilla tehostevareja vaa-
leissa savyissa. Hieman kauempana kaavamuutosalueesta Piispankallion kadun var-
ressa asuinkerrostalojen julkisivut ovat padosin punaista tiilta.

2.10.3 Véesto, tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Suunnittelualueella on nykytilanteessa asuinrakennus, joka ei ole talla hetkella asu-
miskelpoinen. Suunnittelualueella ei ole tyépaikkoja.

2104 Palvelut

Suunnittelualueelta kauppakeskus Isoon Omenaan on etaisyytta linnuntietd noin 800

metria ja Olarin Prismaan noin 600 metrid. Lahimmat koulut sijaitsevat suunnittelualu-
eesta noin 500 metrin (Mattlidens gymnasium), 750 metrin (Paivankehran koulu) ja 1

kilometrin (Kuitinmaen koulu) paassa. Suunnittelualueesta 500 metrin sateella
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sijaitsee kolme paivakotia, joista yksi on ruotsinkielinen. Lahin virkistysalue on valitté-
masti suunnittelualueen etelapuolella, Piispankallion |ahivirkistysalue.

2.10.5 Yhdyskuntatekninen huolto

Alueelle on valmiiksi rakennettu kunnallistekniikka. Hulevesiviemari ei ulotu kaava-
muutoksessa mukana olevan tontin kohdalle. Liittyminen kunnallistekniikkaan tapah-
tuu Grasansiimeksen puolelta. Suunnittelualueen eteldpuolella kallion sisalla kulkee
viemaritunneli.

Kunnallistekniikka kaava-alueella ja sen ymparistossa.

211 Liikenne
21141 Ajoneuvoliikenne

Suunnittelualue sijaitsee Grasansiimeksen varrella Lansivaylan (kt 51) ja Keha Il:n
valisen Matinsolmun eritasoliittyman luoteispuolella. Grésansiimes on paattyva tontti-
katu, joka liittyy idassa Grasanportin kautta Grasantullin katuun ja edelleen Kuitinma-
entielle. Kuitinmaentie on itd-l&nsisuuntainen paakatu, jonka kautta on yhteys muun
muassa Keha ll:lle ja Lansivaylalle. Lisaksi Grasantullin kautta on yksisuuntainen ajo-
yhteys Lansivaylan alittavalle Keha Il:n osuudelle Matinkylan suuntaan.
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moottoritie tai kehatie alueellinen kokoojakatu

péaéatie tai paakatu paikallinen kokoojakatu

Suunnittelualueen sijainti autoliikenteen tavoiteverkossa.

Grasansiimes on lyhyt, vain noin 60 metria pitka katu, joka palvelee autoliikenteen
osalta vain kaavamuutoksen kohteena olevaa korttelin 22308 tonttia 6. Grasansiimes
on nykyisen asemakaavan mukaan katua, mutta se on toteutettu jalankulku- ja pyora-
tiend, jolla on tontille ajo sallittu. Grasansiimeksen katualue on kapea, itdpaastaan

noin 5,5 metriad ja lansipaastaan noin 7,4 metria leved. Paallystetty vayla on toteutettu
noin kolme metria leveana. Kadulla ei ole kaantopaikkaa.

Grasansiimeksen autoliikenteen maara on kaytanndssa olematon, koska ainoa tontti,
jota katu palvelee, on nykytilanteessa asumaton. Lahin likennemaarien laskentatieto
on saatavilla Grasantullin pohjoisosasta, jossa keskimaarainen arkivuorokauden lii-
kennemaara oli syksylla 2025 noin 3 400 ajoneuvoa vuorokaudessa.
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211.2 Jalankulku ja pyoraily

Kuitinmaentien molemmin puolin ja Grasantullin lansireunassa kulkee jalankulkupy®6-
ratiet, jotka ovat osa pydrailyn paaverkkoa. Kuitinmaentien reitit yhdistyvat muun mu-
assa Keha ll:n itapuoliseen baanaan ja Grasantullin kautta on yhteys Lansivaylan
etelapuolisille reiteille.
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Suunnittelualueen sijainti jalankulun ja pyorailyn tavoiteverkossa.

Grasansiimes toimii jalankulun ja pyo6railyn paikallisena reittind Grasanportin ja Piis-
pankulman valilla. Asemakaavassa on osoitettu pp-merkinnalla Grasansiimeksen lan-
sipuolelle lyhyt osuus katualuetta, joka on varattu vain jalankululle ja pyorailylle. Ky-
seiselle osuudelle on toteutettu portti estamaan autoliikenteen lapiajo. Piispankul-
malle tai Grasansiimekselle ei ole toteutettu erillista jalkakaytavaa tai pyoratieta, vaan
jalankulkijat ja pyorailijat kayttavat tonttikaduilla ajorataa. Grasanportin itdosan
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etelareunaan on suunniteltu yhdistetty jalankulku- ja pyo6ratie, joka ei ole kuitenkaan
nykytilanteessa toteutunut. Grasanportin Iansiosan kautta on jalankulun ja pyorailyn
yhteys suoraan Kuitinmaentielle.

Piispankallion virkistysalueelle on yleinen reittiyhteys etelasta Grasantérmalta ja por-
taisiin tukeutuvia kulkuyhteyksia yksityisten korttelialueiden kautta Piispankulmalta,
Grasantullilta ja Piispankallionpdan varren kortteleista. Asemakaavassa on varaus
myos yleiselle yhteydelle 1annesta Piispankallio kadulta. Tana yhteys ei ole koskaan
toteutunut, todennakdisesti suurten korkeuserojen ja kapean tilavarauksen vuoksi.

Sisdinen liikenne ja pysakointi

Kaavamuutoksen kohteena olevalle tontille on toteutettu kaksi tonttilittymaa Grasan-
siimekselta. Lisdksi tontille on asemakaavan vastainen ajoyhteys etelastd Grasantor-
man kadun suunnasta Piispankallion virkistysalueen kautta. Puiston kautta kulkeva
ajoyhteys palvelee tontin etelaosaa, jonka maanpinta on yli 10 metria korkeammalla
kuin Grasansiimeksen katu. Tontin sisalla kulkuyhteys eri korkotasojen valilla on to-
teutettu portailla.

Nykyisen asemakaavan mukaan AO-korttelissa tulee toteuttaa kaksi autopaikkaa
asuntoa kohden. Pysakointipaikat on toteutettu tontille.

Joukkoliikenne

Kaavamuutosaluetta Iahimmat bussipysakit sijaitsevat Kuitinmaentiella suunnittelu-
alueen lansipuolella noin 200—300 metrin kavelymatkan paassa suunnittelualueesta.
Niilla liikennoi talvikaudella 2026—2027 seuraavat linjat:

- 124 Tapiola—Niittykumpu—Olari—Espoonlahti
- 133 Friisila—Matinkyld—Henttaa

Kuitinmaentiellda Grasantullin liittyman itdpuolella noin 400 metrin kavelymatkan
paassa suunnittelualueesta liikennoi seuraavat linjat:

- 121 Kamppi—Olari

- 124 Tapiola—Niittykumpu—Olari—-Espoonlahti

- 125 Tapiola—Niittykumpu—Olari—-Ndykkio—Espoonlahti
Lisaksi Kuitinmaentiella liikennoi lahibussi 137.

Seka Niittykummun ettd Matinkylan metroasemille on kaavamuutosalueelta noin 1,2
kilometrin kavelymatka.
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Liikenneturvallisuus

Suunnittelualueella tai sen Iahiymparistdssa ei ole tapahtunut poliisin tietoon tulleita
likenneonnettomuuksia vuosien 2016-2025 valisena aikana. Alueella havaitut liiken-
neturvallisuuspuutteet ovat liittyneet |ahinna ymparoivien kortteleiden ja katujen ra-
kentamisen aikaisiin valiaikaisiin liikennejarjestelyihin.

Luonnonolosuhteet

Kaavamuutoksen kohteena oleva pientalokorttelialue sijoittuu Piispankallion selan-
teen jyrkkdan pohjoisrinteeseen. Maanpinnan korkeusasemat vaihtelevat Grasansii-
meksen kadun noin +15,5 mmpy ja korttelin kaakkoisosan kalliolakialueen noin +30,4
mmpy valilla (korkeusjarjestelma N2000). Kaavamuutosalue on Grasanojan valuma-
alueella ja hulevedet paatyvat sadevesijohtoverkoston kautta Grasanojaan ja me-
reen. Grasanoja on taimenpuro ja herkka tulvimaan. Hulevesien viivytys ja laadun pa-
rantaminen valuma-alueella turvaa puron taimenkantaa ja vesiekologiaa ja suojelee
alajuoksun alueita tulvariskeilta.

Alueen kytkeytyvyys laajempaan ekologiseen verkostoon on heikko. Korttelin lansi- ja
itdpuolella on asuinkerrostalokortteleita pihakansineen. Idassa kaavamuutosalueen ja
naapurikorttelin valissa on 8 m levyinen vydhyke lahivirkistysaluetta. Etelassa kaava-
muutosalue liittyy Piispankallion lakialueen kalliometsaan, jota rajaavat asuinkorttelit
kaikissa ilmansuunnissa.

Alueelta on tehty kaavamuutoksen valmistelun 1ahtoétiedoksi lito-oravaselvitys ja luon-
tolausunto vuonna 2025 (Faunatica Oy, 13.8.2025). Tehtyjen selvitysten perusteella
on todettu, ettei alueella ole suojeltavia tai muutoin suunnittelussa huomioitavia lajeja,
niille soveltuvia elinymparistdja tai muita luonnon arvokohteita. Selvitysalueella ei ole
mydskaan vesilain 2 luvun 11 §:n mukaisia suojeltavia kohteita eika luonnonsuojelu-
lain 64 §:n mukaisia suojeltuja luontotyyppeja.

Alue ei ole tarkea lepakoiden kannalta. Alueella olevan kallioon louhitun luolan arvioi-
tiin olosuhteidensa puolesta saattavan soveltua lepakoiden talvehtimispaikaksi, mutta
selvityksessa ei havaittu merkkeja lepakoiden oleskelusta luolassa. Alueella ei ole
lito-oravan lisaantymis- tai levahdyspaikkoja tai elinpiireja eika sen kautta kulje liito-
oravan kulkuyhteyksia.

Rinteeseen rakennetun asuinpientalon ymparilla kasvaa yksittaisia varttuneita koi-
vuja, raitoja ja kuusia. Rakennuksen etelapuolella pihamaa on melko luonnonmu-
kaista kangas- ja kalliometsaa. Luonnon monimuotoisuuden kannalta kaavamuutos-
alueen arvokkaimpia kohteita ovat pihan kaakkoisosan kalliolla kasvavat vanhat Kilpi-
kaarnaiset mannyt. Mannyilla on my6s maisemallista arvoa.
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213 Suojelukohteet ja kulttuurihistorialliset arvot

Kaava-alueella tai sen valittdmassa laheisyydessa ei ole luonnonsuojelukohteita,
muinaisjaannoksia tai valtakunnallisesti tai maakunnallisesti merkittaviksi inventoituja
rakennettuja kulttuuriymparist6ja.

Kaavamuutosalueella sijaitsee vuonna 1991 valmistunut rakennus, josta Espoon kau-
punginmuseo on tehnyt arvion sen kulttuurihistoriallisista arvoista (5.4.2023), seka
jattanyt osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta kannanoton, jonka sisalté mukailee
vuonna 2023 tehtya arviota.

Rakennus on Arkkitehtuuri- ja sisustusarkkitehtuuritoimisto Pertti Luostarisen ja
Marke Niskala-Luostarisen itselleen suunnittelema kaksiosainen asuin- ja ateljeera-
kennus. Rakennus on suunniteltu vuonna 1986. Rakennuksen osat on kerrostettu
jyrkk@an rinteeseen niin, ettd ylempana on asuinrakennus ja alempana, Grasansii-
mesta lahempana on ateljeerakennus, jossa on lisdksi myds asuintiloja. Tontilla on
kallioon louhittu kahden auton autotalli.

Kaupunginmuseo kuvailee kannanotossaan rakennusta seuraavasti: "Tasakattoisen,
useista suorakulmaisista osista muodostuvan rakennusryhman massoittelu, ikkuna-
muodot, tummat puuosat, julkisivujen koristeaiheet ja vaalea rappaus sisaltavat viit-
teitéd varhaiseen modernismiin. Rakennusryhma on onnistuneesti rinteeseen sovi-
tettu, mutta sen sijainti yksittaisena pientalona kerrostalokortteleiden valissa heiken-
taa rakennuksen kaupunkikuvallista arvoa. Rakennuksen sisatilat ovat sokkeloiset ja
lattiatasoiltaan vaihtelevat, 22.3.2023 tehdylla kohdekaynnilla tiloissa ei havaittu mi-
taan erityisen merkittavia sisustuksellisia elementteja.”

P.' oy S | - e o e > o : _ K ;
Nykytilanteessa alueella sijaitsevalla rakennuksella on kulttuurihistoriallisia arvoja. Kuvat: Es-
poon kaupunkisuunnittelukeskus.
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Rakennukselle on tehty kuntotarkastus (Raksystems 29.1.2015). Kuntotarkastuk-
sessa on suositeltu laajasti rakennuksen eri osien korjaus- ja uusimistoimenpiteita.
Rakennus ei ole toteutettu hyvaksyttyjen rakennuslupakuvien mukaisesti ja siihen on
tehty myés mydhemmin luvanvaraisia muutoksia, joita ei ole hyvaksytetty rakennus-
valvonnalla. Naiden vuoksi rakennukselle ole voitu tehda sen kayttdonoton edellytta-
maa loppukatselmusta (RL 122 §).

Kaupunginmuseo toteaa, ettd rakennukseen liittyy kulttuurihistoriallisia arvoja, joiden
sailyminen olisi suotavaa. Kuitenkin huomioiden mahdollisten korjaustoimenpiteiden
laajuus ja kohtuullisuus, museo pitda kaavamuutosta mahdollisena. Alueella ei ole
varsinaisia suojeluarvoja kulttuuriymparistén nakdkulmasta.

Ympariston hairiotekijat

Kaavamuutosalue sijaitsee niin etaalla vilkkaimmista vaylista, ettei alueelle kohdistu
ohjearvot ylittavaa likennemelua. Vuonna 2022 laaditun melumallinnuksen mukaan
paivaajan melutaso alittaa 55 dB koko suunnittelualueella. Yoélla melutaso alittaa 50
dB.

Paivamelu (klo 7-22)
<A5dB

I 4550dB
5055 dB

55-60 dB
60-65 dB

I es-70dB
i B 075 a8
(- ¢ - BEE
Paivaajan tielikennemelu suunnittelualueella ja sen ymparistdssa (Espoon ja Kauniaisten
kaupunkien ymparistémeludirektiivin mukainen meluselvitys 2022).

-
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Asemakaavan tavoitteet
Kaupungin tavoitteet kaavoitukselle

Espoon kaupungin tavoitteena on kaupunkirakenteen tiivistaminen hyvien joukkolii-
kenneyhteyksien ja valmiiksi rakennetun infrastruktuurin varrella.

Hakijan tavoitteet kaavoitukselle

Hakijan tavoitteena on purkaa tontilla oleva huonokuntoinen rakennus ja rakennuttaa
tilalle kerrostalo. Kerrostalo olisi samassa mittakaavassa, kuin lansipuoleisessa naa-
purissa oleva kerrostalo.

Asemakaavan muutoksen kuvaus

Yleisperustelut

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa kaavamuutosalueelle asuinker-
rostalon rakentaminen samassa mittakaavassa kuin alueen lansipuolisessa naapu-
rissa ja tdydentaa alueen kaupunkikuvaa. Kaavoittaminen perustuu alueelle muodos-
tuneeseen periaatteeseen sijoittaa tiivistyva rakentaminen kehamaisesti Piispankal-
lion virkistysaluetta ympardiville rinteille. Kaavamuutosalueen ita- ja lIansipuolelle on
sijoitettu asuinkerrostaloja poikkisuunnassa rinteeseen nahden. Piispankallion laki-
alue jaa rakentumattomaksi virkistysalueeksi asukkaiden kaytt6on. Asuinkerrostalo
pyritdan sovittamaan rinteeseen kaupunkikuvallisesti ja sovittaen jyrkan rinteen kor-
keusasemiin niin, ettd asukkailla on sujuva paasy etelassa virkistysalueelle ja pohjoi-
sessa katualueille. Julkisivumateriaaleilla haetaan yhtenaista rakennusten sijoittelua,
massoittelua ja varimaailmaa naapureiden kanssa.

Mitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on 2 925 m2.

Kokonaiskerrosala on 1 970 k-m?.

Aluetehokkuus on e,= 0,7. Asuinkerrostalojen korttelialueen tehokkuus on noin e=0,8.
Asemakaavan muutoksen myéta alueen rakennusoikeus kasvaa 1 313,75 k-m?.

Kaava-alueen laskennallinen asukasluku kasvaa noin 26 asukkaalla (1 asukas / 50 k-
m?).
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Maankaytto
Korttelialueet

Asemakaavamuutoksessa kaavamuutosalueelle osoitetaan asuinkerrostalojen kortte-
lialue (AK). Korttelialueelle osoitetaan kaksiosainen rakennusala kerrostalolle, jolle
annetaan 1 970 k-m? rakennusoikeutta. Rakennuksen p&aasiallinen julkisivumateri-
aali on tiili ja paaasiallinen julkisivun vari on vaalea, taydentavat varit ovat punainen
ja ruskea. Pysakaintitilojen paaasiallinen julkisivumateriaali on punainen tai ruskea
tiili. Rakennus sovitetaan jyrkkaan rinteeseen maaston muotoja mukaillen. Asuinra-
kennukselle on sallittu kerrosluvuksi IV-VI kansipihan tasosta laskien. Matalammat
kerrosluvut on sijoitettu rakennuksen paihin.

70 % asunnoista tulee aueta vahintaan kahteen ilmansuuntaan. Asuinkerrostalon
porrashuoneista on suora esteetdn yhteys seka kadulle ettd kansipihalle. Yhteistilat
sijoitetaan siten, ettd ne ovat samassa tasossa kansipihan kanssa ja niista on estee-
ton kulku kansipihalle. Asuntoja ei sijoiteta katutasoon. Asuinkerrostalon ylimman ker-
roksen paalle saa rakentaa ilmanvaihtokonehuoneen, jonka julkisivu vastaa raken-
nuksen paajulkisivun laatutasoa.

Kerrostalon lansipuolelle osoitetaan kaavakartassa kansipihan rakennusala, joka on
my0s kaksiosainen. Kansipihan alempi taso on likimaaraisesti korossa +19,5 ja kansi-
pihan ylempi taso likimaaraisesti korossa +22,5, jotta kansipiha saadaan sovitettua
ymparoiviin korkoihin mahdollisimman luontevasti.

Kansipihan ja rakennuksen alapuolelle saa sijoittaa yksikerroksisen pysakaintilaitok-
sen (al/ma). Kansipihan ja Grasansiimeksen kadun valiin osoitetaan huoltopiha (h-1),
joka tulee toteuttaa niin, ettd huoltoajoneuvot mahtuvat kdantymaan katualuetta ja
tonttia hyddyntaen ja jolle saa sijoittaa yhden vieraspysakointipaikan.

Kerrostalon ja kansipihan rakennusalojen kaakkoispuolelle osoitetaan kaavassa istu-
tettava alueen osa. Istutettavan alueen osan kaakkoispuolelle osoitetaan luonnonmu-
kaisena sailytettava puustoinen alueen osa (Isp), jonka kaakkoisosaan osoitetaan si-
jainniltaan ohjeellinen maanalainen tunneliviemari (mat-1).

Tontilla muodostuvat hulevedet viivytetaan korttelialueella ennen johtamista eteen-
pain.

Korttelien ja pihojen vehreytta ja monimuotoisuutta ohjataan Espoon viherkerrointyo-
kalulla. Viherkerroin kuvaa tontin tai korttelin vihertehokkuutta, eli sita, kuinka paljon
tontilla on erilaisia kasvillisuuspintoja ja sadevesia viivyttavia ratkaisuja suhteessa
tontin pinta-alaan. Viherkerrointyokalun luontolaskuri kuvaa tontin viherelementtien
laatua luonnon monimuotoisuuden tukemisen nakdkulmasta. AK-korttelialueilla viher-
kertoimen tavoitetaso on 0,9. Viherkerroinlaskenta on laadittu korttelisuunnitelman
pihasuunnittelun yhteydessa Espoon viherkerrointyokalulla versio 11/2024a. Viher-
kerroin-tuloskortti on kaavaselostuksen liitteena.
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4.3.2 Muut alueet

Katualuetta laajennetaan hieman korttelialueen kohdalla ja sen itdpuolella olevan I&-
hivirkistysalueen (VL) kohdalla. Katualueen laajentamista on kuvailtu tarkemmin se-
lostuksen kohdassa 4.4.1 Ajoneuvoliikenne.

4.3.3 Yhdyskuntatekninen huolto

Alueelle on rakennettu valmiiksi yhdyskuntatekniikka lukuun ottamatta hulevesiviema-
rid. Alueen rakentaminen vaatii hulevesiviemarin rakentamista kaavamuutosalueen
kohdalle. Kaavamuutosalueen kaakkoispuolella kallion sisalla kulkee viemaritunneli,
joka tulee huomioida suunnittelussa ja rakentamisessa.

4.4 Liikenne
441 Ajoneuvoliikenne

Asemakaavamuutoksessa tarkistetaan Grasansiimeksen katualueen rajoja. Katualu-
etta suoristetaan niin, ettd sen leveys on 7,4 metria koko kaavamuutosalueen osuu-
della. Tdma mahdollistaa kadun ajoradan leventamisen 4,5 metria leveaksi. Katualu-
eelle varataan lisaksi tilaa lumi- ja luiska-alueille ajoradan kummallekin puolelle. Katu-
alueen kapeimmaksi kohdaksi jaa korttelien 22304 ja 22309 nurkkapisteiden valinen
kohta, jota ei ole mahdollista muuttaa tdman kaavamuutoksen yhteydessa. Tassa yk-
sittdisessa kohdassa katualueen leveys on vain 5,5 metria, joka saattaa edellyttda
erityisratkaisuja, kuten ajoradan kavennusta. Asia ratkaistaan tarkemmin katusuunnit-
teluvaiheessa. Katualueen alustavat ratkaisut on esitetty alla olevassa katukartassa
ja ohjeellisessa poikkileikkauksessa.
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Katukartta.

1.0 b5 19
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Ohjeellinen katupoikkileikkaus A-A.

Grasansiimekselle ei osoiteta kdantdpaikkaa, koska se on lyhyt, vain yhta tonttia pal-
veleva tonttikatu. Katukunnossapito voi hyédyntaa Grasansiimeksen ja Piispankul-
man valista jalankululle ja pyorailylle varattua yhteytta, jolle on toteutettu avattava
portti. Ratkaisu on nykytilanteen mukainen.



4.4.2

443

26 (38)

ESPOO
ESBO

Asemakaavoituksen yhteydessa tutkittin myés mahdollisuutta osoittaa autoliikenne
suunnittelualueelle lannesta Piispankulman suunnasta ja siirtdd kadun katkaiseva ja-
lankulun ja py6railyn osuus Grasansiimeksen ja Grasanportin valiin. Tata tutkittiin
siksi, ettd Piispankulman katualue on nykytilanteessa leveampi kuin Grasansiimek-
sen, joka kapenee kohti itdd mentaessa, ja lapiajoliikenteen katkaisu olisi luontevinta
sijoittaa kadun kapeimpaan kohtaan. Piispankulman etelapuoliset asuinrakennukset
on kuitenkin toteutettu aivan katualueen reunan laheisyyteen niin, ettad rakennusten
ulko-ovi avautuu suoraan kadulle ja sisdankayntivydhyke rakennusten edustalla sijait-
see katualueella. Grasansiimeksen autoliikenteen ohjaamista Piispankulman kautta
ei katsottu perustelluksi Piispankulman olemassa olevien asuinkorttelien viihtyisyyden
ja turvallisuuden kannalta. Vaikka Grasansiimes kapeneekin kohti Grasanportin liitty-
maa, autoliikenteen ohjaaminen sen kautta ei aiheuta vastaavaa haittaa.

Jalankulku ja pyoraily

Kaavamuutoksella ei ole vaikutusta jalankulun ja pyoérailyn reitteihin. Grasansiimek-
sen ja Piispankulman valinen katualueen osuus sailyy jalankululle ja pydraéilylle varat-
tuna katualueena. Grasansiimeksella jalankulku ja pyoraily kulkee ajoradalla. Ajora-
dan leventaminen 4,5 metriin mahdollistaa autoliikenteen ja jalankulkijan tai pyoraili-
jan kohtaamisen paremmin kuin nykyinen kapeampana toteutettu vayla.

Kaupunkisuunnittelulautakunnan 6.5.2026 tekeman palautuspaatoksen mukaisesti
tutkittiin edellytyksia liittdd kaava-alueen itdpuolen viheralue kaava-alueeseen virkis-
tysyhteyden mahdollistamiseksi pohjoisesta Piispankalliolle. Rinnemaasto todettiin
kuitenkin suhteessa korkeuseroon ja kaytettavissa olevaan tilaan liian jyrkaksi, jotta
reitti tai edes portaat olisi mahdollista toteuttaa suositusmitoitusten mukaisina.

Sisainen liikkenne ja pysakointi

Ajoyhteydet tontille osoitetaan Grasansiimekselta. Nykyista puiston kautta kulkevaa
ajoyhteytta etelastd Grasantérman suunnasta ei asemakaavassa sallita.

Kaavamuutoksen liikennetuotos koostuu uuden kerrostalokorttelin muodostamasta
likenteesta. Tontin laskennallinen liikkennetuotos on noin 40 ajoneuvoa vuorokau-
dessa. Lisays on Grasansiimeksen nykytilanteeseen verrattuna merkittava, mutta lii-
kennemaara on muuhun katuverkkoon nahden vahainen.

Asemakaavassa vaaditaan asuinkortteliin autopaikkoja vahintdan yksi autopaikka 95
kerrosneliometria kohden, kuitenkin vahintdan 0,5 autopaikkaa asuntoa kohden. Yh-
teensa autopaikkoja vaaditaan 21 autopaikkaa. Autopaikoista vahintaan viisi prosent-
tia eli yksi tulee toteuttaa vieraspysakointipaikkoina. Asemakaavassa maarataan, etta
korttelin autopaikat tulee sijoittaa kansipihan alaiseen pysakaéintilaitokseen (a/ma)
yhta vieraspaikkaa lukuun ottamatta. Korttelisuunnitelmassa (L Arkkitehdit Oy
16.10.2026) on esitetty pysakaintipaikkojen sijoittuminen tontin lansireunaan niin, etta
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20 autopaikkaa sijoittuu osin kaltevaan pysakdintilaitokseen kansipihan alle ja yksi
vieraspaikka pihalle laitoksen pohjoispuolelle.

Kaavamuutosalueelle ei esiteta yleista pysakointia. Ajoratapysakainnin salliminen
Grasansiimeksen katualueella ei ole mahdollista kadun kapeuden vuoksi. Lahimmat
yleiset pysakdintipaikat sijaitsevat Grasantérman ja Piispankallion katualueilla.

Koska Grasansiimekselle ei toteuteta kdantdpaikkaa, asemakaavassa maarataan,
etta korttelialueen suunnittelussa tulee mahdollistaa tontille tapahtuvan huoltoajon
kaantyminen katua ja pihan huoltopiha-aluetta (h-1) hyédyntaen. Talla halutaan eh-
kaista tilannetta, jossa huoltoajo peruuttaa Grasanportilta Grasansiimekselle tai pain-
vastoin, koska se heikentaisi liikenteen sujuvuutta ja turvallisuutta. Koska Grasansii-
meksen autoliikenne on vahaista, ei kdantyminen kokonaan tontin puolella ole valtta-
matonta, vaan peruuttaminen Grasansiimeksen katualueelta tontille tai tontilta kadulle
on mahdollista. Korttelisuunnitelmassa on esitetty asuinrakennuksen ja pysakaintilai-
toksen valiin syvennys huoltoajon peruuttamista varten.

Asemakaavassa vaaditaan pydrapaikkoja vahintaan yksi pydrapaikka 40 kerrosne-
lidmetrid kohden. Naista vahintdan 80 prosenttia tulee sijoittaa katettuun, lukittavissa
olevaan ja saalta suojattuun tilaan, jonne on esteetdn kulku kadulta tai pihalta. Loput
pyorapaikoista saa sijoittaa ulkotilaan lahelle keskeisia kulkureitteja ja vahintaan puo-
let niista tulee toteuttaa katettuina. Kaikissa pyorapaikoissa tulee olla runkolukitus-
mahdollisuus. Kaavamaarayksen mukainen vahimmaisvaatimus asuinkorttelille on 49
pyOrapaikkaa. Korttelisuunnitelmassa on esitetty kaikkien pyorapaikkojen sijoittumi-
nen ulkoiluvalinevarastoon rakennuksen pohjakerrokseen.

Joukkoliikenne

Kaavamuutoksella ei ole vaikutusta joukkoliikenteen jarjestamiseen. Lahimmat jouk-
koliikenteen yhteydet ovat Kuitinmaentiella liikenndivat bussilinjat seka Niittykummun
ja Matinkylan metroasemat.

Esteettomyys

Asuinrakennukseen on suunniteltu esteeton kulkuyhteys Grasansiimekselta raken-
nuksen pohjoispuolelta. Pysakaintilaitokseen on suunniteltu yksi likkumisesteisten
autopaikka, jolta on esteetdn kulku asuinrakennukseen luiskia pitkin. Korttelin oleske-
lupiha sijoittuu pysakointilaitoksen paalle kansipihalle seka tontin eteldreunaan, jonka
maanpinta sijaitsee merkittavasti korkeammalla kuin Grasansiimes. Piha-alueelle on
suunniteltu porrasyhteyksia, mutta esteetdn kulku kadulta pihalle tapahtuu rakennuk-
sen sisalla hissin kautta. Rakennuksen ja pihan esteettémyys huomioidaan tarkem-
min jatkosuunnittelussa.



28 (38)

ESPOO
ESBO

4.5 Maapera ja rakennettavuus

Alueen maapera ja rakennettavuus on esitetty kohdassa 2.9 Maapera. Aluetta raken-
nettaessa maaperan rakennettavuudessa ei ole erityistd huomioitavaa.

4.6 Luonnonymparisto

Kaavamuutosalueen eteldosassa sailytetdan metsainen piha-alue ja osoitetaan se
luonnonmukaisena sailytettavaksi puustoiseksi alueen osaksi. Talla alueella sijaitse-
vat myods vanhat kilpikaarnaiset mannyt, joilla on arvoa seka luonnon monimuotoisuu-
den ettd maiseman kannalta.

Korttelien ja pihojen vehreytta ja monimuotoisuutta ohjataan Espoon viherkerrointyo-
kalulla.

Kaupunkisuunnittelulautakunnan 6.5.2026 tekeman palautuspaatoksen mukaisesti
kaavaehdotuksen valmistelun aikana tutkittiin edellytyksia liittda kaava-alueen itapuo-
len viheralue kaava-alueeseen virkistysyhteyden mahdollistamiseksi pohjoisesta Piis-
pankalliolle. Korkeusero Grasansiimeksen kadun (+15,5 mmpy) ja Piispankallion laki-
alueen puiston (+30,4 mmpy) valilld on talld kohdin suuri ja kaupungin omistama ja
yllapitama asemakaavoitettu viheralue on kapea ja paikoin hyvin jyrkka. Pohjoisen
jyrkassa rinteessa kadun laheisyydessa kasvaa korkeakasvuinen puustoryhma ja
eteldampana Piispankallion loivemmilla lakialueilla kasvaa mantyja. Rinteen jyrkim-
missa kohdissa ja lakialueella on kalliopaljastumia. Viheralueella polveilee nykytilan-
teessa kapea polku. Tarkasteluissa rinnemaasto todettiin olosuhteiltaan liian jyrkaksi,
jotta reitti olisi mahdollista parantaa maanvaraiseksi raitiksi. Lisaksi todettiin, etta talla
kohdin mydskaan porrasyhteytta ei olisi mahdollista toteuttaa suositusmitoitusten mu-
kaisena. VL-alueen louhimisen valttdmisen, puuston mahdollisimman laajaksi sailyt-
tamisen ja reittien turvallisuuden varmistamisen nakoékulmista alue arvioitiin soveltu-
mattomaksi yleisen virkistysyhteyden toteutukselle.

4.7 Kulttuurihistorialliset arvot

Alueella sijaitsee kaksiosainen rakennus, jolla Espoon kaupunginmuseo on todennut
olevan kulttuurihistoriallisia arvoja. Rakennus puretaan alueen rakentamisen yhtey-
dessa. Kaupunginmuseon kannanottoa on kuvailtu kohdassa 2.13. Suojelukohteet ja
kulttuurihistorialliset arvot. Vaikka rakennuksella on kulttuurihistoriallisia arvoja, mu-
seo on todennut sen purkamisen olevan mahdollista.

Rakennukselle on tehty kuntotarkastus (Kuntotarkastus RS®, Grasansiimes 2 B,
02200 Espoo, Raksystems Anticimex, 29.1.2015), jossa rakennuksen todettiin vaati-
van laajamittaisia korjauksia ja huoltotéita. Kuntotutkimuksen jalkeen vuonna 2015
rakennukselle on myonnetty poikkeuslupa, jonka pohjalta vuonna 2016 on myonnetty
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rakennuslupa. Rakennusluvan mukaisia toimenpiteita ei kuitenkaan ole tehty. Raken-
nukselle ei ole koskaan tehty loppukatselmusta.

Rakennus on jaanyt sen entisten omistajien perikunnan haltuun. Kaavamuutokseen
littyvassa kaavoitushakemuksessa kerrotaan, etta kuolinpesalla ei ole varaa raken-
nusten korjaamiseen ja yllapitoon johtuen rakennuksen huomattavista korjaustar-
peista. Rakennusten huonon kunnon ja loppukatselmuksen puuttumisen vuoksi ra-
kennusten myyminen on myo6s ongelmallista.

Alueen muuttamista kerrostalorakentamiseen kaavamuutoksella on tutkittu Espoon
kaupungilla vuosina 2018 ja 2023. Molempina vuosina ehdotetun kaavamuutoksen
on todettu olevan mahdollinen asemakaavoituksen nakokulmasta. Vuonna 2023 Es-
poon kaupunkisuunnittelukeskuksen edustajat sekd Espoon kaupunginmuseon edus-
tajat ovat kdyneet rakennuksessa. Museo antoi rakennuksesta arvion sen kulttuuri-
historiallisiin arvoihin liittyen ja totesi rakennuksen purkamisen mahdolliseksi ja sen
sailymismahdollisuudet pieneksi.

Kaavamuutosta on haettu ja alettu valmistelemaan vuonna 2023 perustuen kuntotar-
kastukseen, kaupunkisuunnittelukeskuksen kantaan kaavamuutoksesta, seka kau-
punginmuseon arvioon rakennuksen kulttuurihistoriallisista arvoista.

Ympariston hairiotekijat

Liikenteen aiheuttama melu ja paastot eivat aiheuta merkittavaa hairiota kaavamuu-
tosalueella. Etaisyys paavaylista ja maastonmuodot suojaavat korttelin piha-aluetta
hyvin melulta, joten asemakaavassa ei ole annettu sitd koskevia maarayksia. Asuin-
rakennuksen ylimmissa kerroksissa Piispankallion lakialueen ylitse kulkeutuva Keha
[I:n ja Lansivaylan melu saattaa kuitenkin ulottua rakennuksen itaan ja etelaén avau-
tuville parvekkeille. Tasta syysta asemakaavassa on annettu maarays, etta parvek-
keet on tarvittaessa suojattava niin, ettei niilla ylity ulko-oleskelualueiden ohjearvo.
Melutason voidaan kuitenkin katsoa olevan niin alhainen, ettd tavanomainen parve-
kelasitus riittdd suojaamaan parvekkeet melulta. Tasta syysta kaavoituksen yhtey-
dessa ei ole laadittu erillista meluselvitysta parvekkeille kohdistuvasta melusta.

Kaavamuutosalueen sijainti tayttaa ilmanlaadun suositusetaisyydet asumiselle. Etai-
syys Lansivaylaan ja Keha ll:een on yli 200 metria ja etaisyys Kuitinmaentiehen yli
100 metria. Kaavamuutosaluetta Iahimpien tonttikatujen liikennemaarat ovat niin va-
haiset, etta niilla ei ole vaikutusta ilmanlaadun suositusvyohykkeisiin. Asemakaa-
vassa ei siis ole tarpeen antaa ilmanlaatua koskevia vaatimuksia. Ohje: Miten hairio-
tekijat otetaan huomioon kaavassa ja miten niita torjutaan.
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5 Asemakaavaratkaisun vaikutukset
5.1 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Kaavamuutoksen myota alueelle tulee lisaa asukkaita. Lisays ei ole huomattava ym-
parilla voimassa oleviin asemakaavoihin nahden, ja kaava-alueen ymparilla on jo ole-
massa olevaa ja rakenteilla olevaa kerrostaloasumista. Liikenne alueella lisdantyy
jonkin verran. Rakentamisvaihe aiheuttaa lahialueella asuville jonkin verran hairiota.

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

Alueelle esitetty rakentaminen vaatii louhimista. Alueella on jo louhittu maan alle py-
sakaintiluola, ja rakentaminen sijoittuu osin jo valmiiksi louhitulle alueelle. Muilta osin
maa- ja kallioperaan tai veteen ei kohdistu huomattavia vaikutuksia.

piirroksessa.

Kaavamuutosalueella ilmastoon kohdistuvia vaikutuksia aiheuttaa uuden kerrostalon
rakentaminen. Kaavamuutoksen ilmastoon kohdistuvia vaikutuksia lieventaa ole-
massa olevan yhdyskuntarakenteen ja infrastruktuurin laheisyyteen rakentaminen.
Korttelialueella on kaavassa maaratty Espoon viherkerrointydkalun kayttdmisesta alu-
eella.

Kaavamuutoksesta aiheutuvia ilmastovaikutuksia on arvioitu hiilijalanjalkilaskurin
(Planect, Sitowise Oy) avulla. Laskennassa on verrattu kolmea eri vaihtoehtoa. Las-
kelma 1 kuvaa kaavaehdotuksen mukaista pientalon purkamista ja kerrostalon raken-
tamista. Laskelma 2 kuvaa pientalon purkamista ja kerrostalon rakentamista, mutta
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tassa laskelmassa kerrostalon on laskettu olevan puurakenteinen. Laskelma 3 kuvaa
tilannetta, jossa olemassa oleva erillispientalo sdastetdan ja korjataan.

Laskelmassa 1 hiilijalanjalked muodostuu yhteensa 2 094 t CO2e (tonnia hiilidioksi-
diekvivalenttia) ja hiilikddenjalked muodostuu -133 t CO2e. Laskelmassa 2, jossa ra-
kentaminen on osoitettu tehtavan puusta, hiilijalanjalkea muodostuu yhteensa 1 858 t
CO2e ja hiilikddenjalkea -878 t CO2e. Laskelmassa 3, jossa nykyinen rakennus kor-
jataan, hiilijalanjalkea ja myds hiilikadenjalked muodostuu pienimmat kokonaismaa-
rat, 116 t CO2e ja -13,9 t CO2e.

Laskelmassa 3 on kaikista pienimmat kokonaispaastot. Rakennuksen korjaamiseen
kuitenkin tarvittaisiin laajoja toimenpiteita. Kuntotarkastuksesta on niin kauan aikaa,
ettd ei ole varmuutta, jouduttaisiinko rakennuksen osia joka tapauksessa purkamaan.

Laskelmassa 2, jossa esitetdan uutta puurakentamista, on hieman pienempi hiilijalan-
jalki verrattuna kaavan mukaiseen rakentamiseen, mutta hiilikadenjalki, eli se, kuinka
paljon rakentaminen sitoo hiilta, on kaikista vaihtoehdoista suurin. Rakentamisen ai-
heuttamia ilmastovaikutuksia on siis mahdollista lieventad hyédyntamalla puurakenta-
mista.

Tulosten yhteenveto
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. Esirakentaminen Infra ja yleiset alueet . Rakennukset ja tontit . Maapera ja kasvillisuus Lilkenne . Energia

Laskelmien 1-3 mukaiset hiilijalanjaljet ja hiilikadenjaljet yhteensa esitettyna tonneina hiilidiok-
sidiekvivalenttia.

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

Alueella ei ole soveltuvaa elinymparistéa luontodirektiivin liitteiden Il ja IV(a) lajeille,
vesilain 2 luvun 11 §:n mukaisia suojeltavia kohteita tai luonnonsuojelulain 64 §:n
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5.4

5.5

mukaisia suojeltuja luontotyyppeja. Alue kytkeytyy laajempaan ekologiseen verkos-
toon heikosti. Kaavan mukainen rakennus sijoittuu padosin nykyisen rakennuksen
paikalle, mutta rakennuksen etelainen julkisivu jaa etddmmalle lakialueen metsikosta
kuin nykyisen rakennuksen. Nykyisen rakennuksen purkaminen ja uuden rakennuk-
sen, pysakdintihallin ja pihakannen rakentaminen tontille vahentaa puustoa ja alus-
kasvillisuutta rakennuksen Iahiymparistossa, etenkin sen lansipuolella.

Korttelin itdpuolella olevan kapean lahivirkistysalueen pohjoisosassa olevien puiden
elinvoimaisuus saattaa heiketd. Reunavaikutusta taman alueen puustoon on syntynyt
my0s itapuolen korttelin rakentamisen my6ta. Heikentavia vaikutuksia on pyritty valt-
tamaan tai lieventdmaan osoittamalla uuden rakennuksen seindlinja noin 4 m etaisyy-
delle tontin rajasta. Luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkain vyéhyke on met-
sainen alue kaavamuutosalueen etelaosassa. Tama alue sailyy luonnonmukaisena
puustoisena alueena.

Kaavamuutoksen myota alueelle tulee lisaa asukkaita, mika lisaa jonkin verran virkis-
tyskayttopainetta ja mahdollisesti kulumista Piispankallion lahivirkistysalueella. Alue
on kuitenkin jo nyt asuinkerrostalokorttelien ymparéima ja heikosti muuhun verkos-
toon kytkeytynyt, joten muutosta ei ole katsottu merkittavaksi.

Edella mainitut seikat huomioiden asemakaavoitusvaiheessa on arvioitu, etta kaava-
muutoksen mukaisen rakentamisen vaikutukset kasvi- ja elainlajeihin, luonnon moni-
muotoisuuteen ja luonnonvaroihin ovat paikallisia ja lievia. Jo rakennetun alueen
osoittaminen tehokkaammin rakennetuksi on jarkevaa ja kaupungin luonto- ja ilmas-
totavoitteiden mukaista.

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

Asemakaavamuutos lisaa liikkennetta Grasansiimeksella. Muun katuverkon liikkenne-
maariin nahden lisdys on vahainen.

Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéon ja raken-
nettuun ymparistoon

Kaavamuutos mahdollistaa alueella olevan rakennuksen purkamisen. Rakennuksella
on kulttuurihistoriallisia arvoja Espoon kaupunginmuseon arvion mukaan. Rakennuk-
sen purkaminen on kuitenkin todettu mahdolliseksi. Maisema muuttuu tontin kohdalla
rakennetummaksi, kun pientalon tilalle rakennetaan asuinkerrostalo pihakansineen.

Kerrostalorakentaminen jatkaa naapureiden rakentamisen periaatetta. Suunniteltu
rakennus sijoittuu korttelialueelle samoilla periaatteilla naapurikorttelialueiden raken-
nusten kanssa ja kaupunkikuva taydentyy viimeisella palalla Piispankallion
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virkistysaluetta kiertavaa asuinkerrostalojen kokonaisuutta. Alueella olevia rakennuk-
sia ja suunniteltua rakennusta yhdistda kaupunkikuvallisesti myds samat materiaalit
ja varit: vaalea rappaus ja tiili punaisen ja ruskean savyissa.

Rinteeseen nahden poikkisuuntaiset asuinrakennukset jattavat valeihinsa nakymalin-
joja kadulta alhaalta kohti virkistysaluetta ja virkistysalueelta alas katualueelle ja kau-
emmas maisemaan.

Sijoittelultaan ja kooltaan naapurikorttelien asuinkerrostalojen kaltainen uusi raken-
nus sijoittuu paaosin tontilla olevan nykyisten rakennusten paikalle. Tydmaan tarvit-
seman tilan, pysakaintihallin ja pihakannen rakentamisen vuoksi nykyista kasvilli-
suutta ja maastoa ei ole mahdollista sailyttda korttelissa Grasansiimeksen kadun var-
ressa ja nykyisen rakennuksen lansi- ja itapuolella. Koska uusi pihakansi on katuta-
soa ylempana, se jaa Grasansiimeksen kadun suunnalta nakymattémiin. Lannesta
naapuritontilta pihakansi on nahtavissa. Piha muodostunee luonteeltaan lansipuolen
naapurien pihan kaltaiseksi. Tavoitteena on jasennella pihakansi viihtyisaksi istutuk-
sin ja liittda se luontevasti korttelin eteldosan puustoisena ja luonnonmukaisena saily-
vaan osaan.

Korttelin itapuolella olevan kapean lahivirkistysalueen pohjoisosassa olevien puiden
elinvoimaisuus saattaa heiketd, silld reunavaikutusta tdman alueen puustoon on syn-
tynyt myds itdpuolen korttelin rakentamisen myéta. Heikentavia vaikutuksia ja vaiku-
tuksia mydhemmin uuden rakennuksen elinkaaren aikana on kaavamuutoksessa py-
ritty valttdmaan tai lieventamaan osoittamalla uuden rakennuksen seinalinja noin 4
m:n etdisyydelle tontin rajasta.

Luonnon monimuotoisuuden ja Piispankallion metsaisen viheralueen maisemien kan-
nalta arvokkain vyohyke on puustoinen ja kallioinen piha-alueen osa kaavamuutos-
alueen eteldosassa. Tama vyodhyke sailyy myos jatkossa luonnonmukaisena puustoi-
sena alueena ja liittaa korttelin kallioiseen viheralueeseen. Vaikutuksia eteldan Piis-
pankallion viheralueen suuntaan lieventaa se, ettd uuden rakennuksen eteldinen jul-
kisivu jaa etddmmalle lakialueen metsikdsta kuin nykyisen rakennuksen. Tama hel-
pottaa uuden rakentamisen liittamista luonnonmukaisena sailyvaan piha-alueeseen ja
saastaa olemassa olevaa puustoa.

Asemakaavan toteutus

Rakentamisaikataulu

Asemakaavamuutoksen mukainen rakentaminen voidaan aloittaa, kun kaavamuutos
on saanut lainvoiman.
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6.2 Toteuttamis- ja soveltamisohjeet

Kaavamuutosalueelle on laadittu kaavamuutoksen yhteydessa korttelisuunnitelma,
joka ohjaa alueen rakentamista.

6.3 Toteutuksen seuranta

Kaavan toteutusta seuraavat rakennuslupaviranomaiset. Rakennuslupaa myonnetta-
essa tulee ottaa huomioon asemakaavan merkinnat ja maaraykset seka alueelle
tehty korttelisuunnitelma.

6.4 Sopimukset

Asemakaavaan liittyy maankayttdosopimus, jonka hoitaa tonttiyksikka.

7 Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus
71 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto
711 Valmisteluaineiston vaihtoehtojen kuvaus

Valmisteluaineistossa oli esitetty alustava suunnitelma alueelle, jossa kaavamuutos-
alueelle toteutettaisiin kerrostalo samassa mittakaavassa, kuin sen lansinaapurissa.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa esitettiin vaihtoehtoja alueen liikennejarjeste-
lyjen tutkimiselle. Suunnitelmassa mainittiin, ettd on mahdollista tutkia kaavamuutos-
alueen liikenteen jarjestamista nykyisesta poiketen Piispankulman kadun suunnasta.

7.1.2 Valmisteluaineiston nahtavillaolo

Kaavasta on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto oli nahtavillda MRA 30§:n mukaisesti
7.10.-5.11.2024.

713 Valmisteluaineistosta saatu palaute ja miten se otettiin huomioon

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on valmistunut 23.9.2024. Osallisille on varattu
mahdollisuus lausua mielipiteensa valmisteluaineistosta 5.11.2024 mennessa. Mieli-
piteita saatiin 2 kappaletta.
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Mielipiteissa keskeisia teemoja olivat liikenne, tydmaat sekd puuston vahentyminen.
Asukkaat olivat erityisesti huolissaan lisdantyvan liikenteen vaikutuksesta liikennetur-
vallisuuteen. Mielipiteet on huomioitu asemakaavaehdotuksessa. Ajoyhteys kaava-
muutosalueelle on esitetty nykytilanteen mukaisesti Grasanportin suunnasta Grasan-
siimekselle, eika autoliikenteen yhteyttd Piispankulman suunnasta avata. Grasansii-
meksen katualuetta levennetdan parempien liikkennejarjestelyjen turvaamiseksi.

Alueella puusto vahenee ja alue muuttuu rakennetummaksi. Kaavamuutosalueen ita-
puolelle jaa voimassa olevassa kaavassa oleva kapea viheralue. Viheralueella
Grasansiimesta lahimpana olevien puiden sailymisolosuhteet saattavat heikentya,
mutta eteldampana olevilla mannyilla on arvioitu olevan paremmat sailymismahdolli-
suudet. Kaavamuutoksella ei ole arvioitu olevan vaikutuksia Piispankallion lakialueen
metsaan.

Osalllistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatiin lausuntoja ja kannanottoja 2 kappa-
letta. Espoon kaupunginmuseo otti kantaa alueella olevaan rakennukseen. Museo
totesi lausunnossaan rakennuksella olevan kulttuurihistoriallisia arvoja, mutta ottaen
huomioon mahdollisten korjaustoimenpiteiden laajuus ja kohtuullisuus, museo piti esi-
tettya asemakaavan muutosta mahdollisena. Museo ilmoitti kannanotossaan, etta
museolta ei tarvitse kaavan seuraavissa vaiheissa enaa pyytaa kannanottoa. HSY
lausui alueen kaakkoisreunalla kulkevasta viemaritunnelista. Viemaritunneli on mer-
kitty kaavakarttaan ja sille on annettu HSY:n suosittelema maarayssisalto.

Kaavaehdotus
Kaavaehdotuksen vaihtoehtojen kuvaus

Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti 6.5.2026 palauttaa kaavamuutoksen valmiste-
luun, kun kaavaehdotusta oli valmisteltu nahtaville asettamista varten. Kaupunkisuun-
nittelulautakunta paatti, ettd kaavaehdotusta tulee valmistella siten, etta rakennuksen
massoittelua muutetaan tai rakennusoikeutta vahennetaan siten, ettd mahdollisim-
man moni asunnoista aukeaa kahteen ilmansuuntaan. Lisaksi kaupunkisuunnittelu-
lautakunta paatti, ettd kaavamuutosalueen itdpuolella olevan viherkaistaleen liitta-
mista kaava-alueeseen tutkitaan virkistysyhteyden mahdollistamiseksi pohjoisesta
Piispankalliolle.

Kaupunkisuunnittelulautakunnan 6.5.2026 tekeman palautuspaatdksen jalkeen kaa-
vaehdotukseen on lisatty maarays asuntojen avautumisesta. Vahintaan 70 % asun-
noista tulee avautua vahintaan kahteen eri suuntaan. Samalla tarkistettiin rakennus-
alan rajoja tukemaan paremmin tata tavoitetta.

Lautakunnan paatdksen mukaisesti virkistys-/porrasyhteyden sijoittamista viereiselle
VL-alueelle tutkittiin, mutta rinnemaasto todettiin liian jyrkaksi, jotta portaat olisi mah-
dollista toteuttaa suositusmitoitusten mukaisina.
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7.3

7.4

Maarayksiin on tehty lisaksi seuraavat tarkennukset: Rakennuksen pohjoispaadylle
on osoitettu aiempaa matalampi kerrosluku V kap. Huoltopihalle saa sijoittaa korkein-
taan yhden vieraspysakaintipaikan. Istutettavalle alueen osalle saa sijoittaa huleve-
sien viivyttamiseen tarkoitetun rakenteen. Jatehuoltotilat saa sijoittaa asuinrakennuk-
sen lisaksi pysakaointilaitokseen. Lisdksi on tarkennettu joitain sanamuotoiluja yksise-
litteisemmiksi.

Kaavan hyvaksyminen

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginhallitus.

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

— L Arkkitehdit Oy
— Helsingin maisema-arkkitehtitoimisto HELMA Oy

Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen asemakaavoituksen palvelualueella kaavan
valmistelusta on vastannut

— Tuuli Hietamaki, arkkitehti (8/2026 alkaen)

— Anni Malila, asemakaavainsindori (8/2026 asti)
— Mari Soini, maisema-arkkitehti

— Salla Makela, liikenneinsindori

— Sirpa Sivonen-Rauramo, aluearkkitehti
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Kasittelyvaiheet
Lyhenteet:

— ksj = kaupunkisuunnittelujohtaja

— akp = asemakaavapaallikkd

— ksl = kaupunkisuunnittelulautakunta

— kh = kaupunginhallitus

— ekyj = kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto
— taja = kaupunkihallituksen tila- ja asuntojaosto

— kv = valtuusto

Paivamaara Taho Tapahtuma

7.7.2023 Kaavoitushakemus saapui

23.9.2024 ksj OAS ja valmisteluaineisto nahtaville
7.10.-5.11.2024 Valmisteluaineisto nahtavilla (MRA 30 §)

6.5.2026 ksl Kaavaehdotus, palautettiin valmisteluun
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ESPOON KAUPUNKI
KAUPUNKISUUNNITTELUKESKUS
Tuuli Hietamé&ki

Tuuli Hietamaki

Asemakaavainsinoori

Torsti Hokkanen
Torsti Hokkanen

Kaupunkisuunnittelujohtaja
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