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Asemakaavan muutos

12. kaupunginosa, Tapiola
Osa korttelia 12049, tontti 5 ja katualue
Muutetaan vahvistettua asemakaavaa:

Aluenro 210101 Hyvaksytty 4.2.2009

Asemakaavan muutoksen selostus

Sijainti

Kaavaselostus koskee 16.9.2020 paivattya seka paatoksen mukaan 2.2.2022
muutettua Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksessa laadittua asemakaavakarttaa,
piirustusnumero 7300.

Suunnittelualue sijaitsee osoitteessa Opinkuja 2, Tapiolan keskuksen pohjoispuolella
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jantiehen.
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Liitteet

Liite 1, Seurantalomake

Luettelo kaavaa koskevasta materiaalista
Suunnitteluaineistoon kuuluvat kaavakartta ja kaavaselostus.
Selvitykset

Korttelisuunnitelma, Anttinen Oiva Arkkitehdit Oy, 2022
— pihasuunnitelma, Nomaji maisema-arkkitehdit Oy, 2022
— Liikennemeluselvitys, Promethor Oy, 2021
— Rakennuskortti, Ark-Byroo Oy, 2020
— Tapiolan Kelloseppakoulun ja asuntolan rakennushistoriaselvitys, Arkkitehtitoi-
misto Okulus Oy, 2005
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1 Tiivistelma
11 Alueen nykytila

Alueella on vuonna 1987 rakennettu kolmekerroksinen toimistorakennus, jonka ker-
rosala on 1717 k-m2. Suunnittelualue sijaitsee Tapiolan keskuksen pohjoispuolella n.
600 m etaisyydella Tapiolan metroasemasta ja bussiterminaalista. Alueen ymparilla
on asuinkerrostaloja ja viereisella tontilla paivakoti. Silkkiniityn laajalle puistoalueelle
on alueelta alle 100 m.

1.2 Asemakaavan sisalto ja mitoitus

Alueella toteutetaan laadukasta kerrostaloasumista ja kehitetdan korttelialuetta lahi-
alueiden kehityksen mukaisesti. Toimistorakennus puretaan ja sen tilalle suunnitel-
laan viisikerroksinen asuinkerrostalo. Uusi rakentaminen sovitetaan olemassa olevan
ymparoivan rakentamisen mittakaavaan. Piha-alueesta suunnitellaan vehreé ja viih-
tyisa ja piha-alueelle sijoitetaan leikkipaikka. Pysékadinti jarjestetaan rakennuksen
maanalaisiin tiloihin. Tontille ajo tapahtuu edelleen Opinkujan kautta.

Kaava-alueen koko on noin 0,1 ha. Rakennusoikeutta on yhteensa 2150 k-m?2. Li-
saystéa on ajantasakaavaan verrattuna 750 k-m2. Ajantasakaavan rakennusoikeus on
kuitenkin ylitetty ja todellinen kaytetty rakennusoikeus on 1 717 k-m2, jolloin muutos
nykyiseen on +433 k-m2. Korttelialueen rakennusoikeuden suhde pinta-alaan on noin
e=2,15. Kaavamuutoksessa alueelta poistuu 1400 k-m2 toimistorakennusten kortteli-
aluetta. Kaavaan on osoitettu 70 k-m2 liiketilaa.

1.3 Suunnittelun vaiheet

Asemakaavan muutos tuli vireille kuulutuksella 11.12.2019. Samalla asetettiin nahta-
ville osallistumis- ja arviointisuunnitelma, joka oli nahtavilla 16.12.2019-31.1.2020.
Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti 16.9.2020 8119 asettaa asemakaavan muutos-
ehdotuksen nahtaville. Muutosehdotus oli nahtavilla 5.10.-3.11.2020.

Kaavaan tehtiin seuraavia muutoksia nahtavilla olon jalkeen:

- kaava-aluetta laajennettiin etelaén liittamalla siihen katualuetta n. 140 m?2
OAS:n kaavarajan mukaisesti

- rakennusala siirrettiin mahdollisimman kauas naapurirakennuksesta ja
kaannettiin eteldpuolisen rajan suuntaiseksi, jolloin myds ndkymat Opinkuja
4 ja 2 asunnoista suuntautuu rakennusten ohi
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- luoteiskulmaan osoitettiin alue: "Alueen osa, jonka puustoinen luonne mai-
semakuvassa tulee sdilyttaéd. Puusto tulee suojata tybmaa-aikana.”

- piha-alueiden maarayksia tarkennettiin

- ylimman kerroksen maaraysta tarkennettiin

Asemakaavan muutosehdotus jatettiin poydalle kaupunkisuunnittelulautakunnan ko-
kouksessa 3.2.2021 ja kaupunkisuunnittelulautakunnan paatoksella 18.2.2021 § 28
palautettiin valmisteluun siten, etta suurin sallittu kerrosluku on sama kuin pohjois-
puolisilla tonteilla eli viisi.

Paatoksen jalkeen kaavaan on tehty seuraavia muutoksia:

- kerroslukua on muutettu niin, etta suurin sallittu kerrosluku on viisi
- rakennusalaa on laajennettu hieman
- kaavamaarayksia on tarkistettu ja paivitetty muutosten mukaiseksi

2 Lahtokohdat
2.1 Valtakunnalliset alueiden kayttotavoitteet
211 Toimivat yhdyskunnat ja kestava lilkkkuminen

Suomen kilpailukyvyn parantamiseksi ja asukkaiden hyvinvoinnin turvaamiseksi on
tarkeda, etta alueet ja yhdyskunnat kehittyvat elinvoimaisina. Monikeskuksinen alue-
rakenne tukee maan eri osien vahvuuksien hyédyntamista. Valtakunnallisiin alueiden
kayttotavoitteisiin perustuen asemakaavoituksella edistetdéan Espoon monikeskuk-
sista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa aluerakennetta, ja tuetaan alueen
elinvoimaa ja vahvuuksien hy6dyntadmistda. Asemakaavan muutos mahdollistaa uutta
asumista siten, etta se on joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn kannalta hyvin saa-
vutettavissa. Asemakaavan muutoksella myds luodaan edellytykset elinkeino- ja yri-
tystoiminnan kehittamiselle seka vaestokehityksen edellyttamalle riittavalle ja moni-
puoliselle asuntotuotannolle.

2.1.2 Tehokas liikennejarjestelma

Liikennejarjestelman toimivuus, toimintavarmuus ja turvallisuus on koko maan kehi-
tyksen perusedellytys. Sitéa voidaan kehittéda taloudellisesti hyddyntamalla tehokkaasti
olemassa olevia liikenneyhteyksia ja -verkostoja. Asemakaavan muutos tukeutuu voi-
makkaasti olevassa olevaan liikkenneverkostoon ja edistda tehokkaan liikennejarjes-
telm&n kehittymista.
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2.1.3 Terveellinen ja turvallinen elinymparist6

Kestavan alueidenkayton yhtena tehtavana on ennalta ehkaista merkittavia terveys-
ja ymparistohaittoja. Se on valttamatonta myds talouden kannalta. Varsinkin ilmaston
lampeneminen kasvattaa vakavien ja peruuttamattomien muutosten todennakaoi-
sSyytta, ja edellyttaa alueidenkaytdn ratkaisuja ilmastonmuutokseen sopeutumiseksi.
Valtakunnallisten alueidenk&yttétavoitteiden mukaisesti asemakaavan muutoksessa
on varauduttu saén aari-ilmidihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi
rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle ja hulevesien hallintaan on
kiinnitetty erityistd huomiota. Suunnittelulla on ehkaisty melusta ja huonosta ilmanlaa-
dusta aiheutuvia ymparisto- ja terveyshaittoja.

214 Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd sekd luonnonvarat

Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriympéristéjen ja luonnonperinnén
arvojen turvaamisesta. Edistetdaéan luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden
alueiden ja ekologisten yhteyksien sailymista. Huolehditaan virkistyskayttéon soveltu-
vien alueiden riittavyydesta seka viheralueverkoston jatkuvuudesta.

2.1.5 Uusiutumiskykyinen energiahuolto

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

2.2 Maakuntakaava

Uudenmaan maakuntavaltuusto hyvaksyi 25.8.2020 kolmella eri paatoksella Uusi-
maa-kaavan 2050. Helsingin hallinto-oikeus kielsi valipaatdksellaan 22.1.2021 val-
tuuston hyvaksymispaatdsten taytantddnpanon kaavoista jatettyjen valitusten perus-
teella.

24.9.2021 Uusimaa-kaava 2050 tuli pad&osin voimaan eli niiltéd osin kuin valitukset hy-
lattiin hallinto-oikeudessa. Aiemmista maakuntakaavoista jai voimaan Natura 2000 -
alueisiin ja luonnonsuojelualueisiin liittyvia merkintoja. Lisaksi hallinto-oikeus kumosi
Uusimaa-kaavan kaavamaarayksesta osan, joka koski vahittaiskaupan suuryksikaoi-
den koon alarajoja muualla kuin paadkaupunkiseudulla sijaitsevilla taajamatoimintojen
kehittAmisvyohykkeilla. 4. vaihemaakuntakaavasta jai voimaan kaavan tuulivoimarat-
kaisu.

Uusimaa-kaavassa 2050 alue on osoitettu padkaupunkiseudun ydinvyéhykkeeksi ja
kulttuuriymparistdn tai maiseman vaalimisen kannalta tarkeaksi alueeksi.
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Ote Uusimaa 2050 -kaavasta.

Yleiskaava
Espoon eteléosien yleiskaava

Alueella on voimassa Espoon etelédosien yleiskaava, joka kasittéda Leppévaaran, Ta-
piolan, Matinkylan, Espoonlahden ja Kauklahden suuralueet. Kaava sai lainvoiman

vuonna 2010.

Ote epavirallisesta Espoon yleiskaavayhdistelmasta.

Nyt laadittu asemakaavan muutos sijoittuu Espoon etelaosien yleiskaavan alueelle.

Espoon eteldosien yleiskaavassa alue on varattu asuntoalueeksi (A). Muutosalue on
merkitty myods kaupunkikuvallisesti arvokkaaksi alueeksi: kaupunkimaisemaksi, jonka



10 (32)

ESPOO
ESBO

rakennus- ja kulttuurihistoriallisia arvoja seka kaupunkikuvaa on suojeltava. Suojelu
ei koske yksittaisia rakennuksia, vaan kohdistuu alueen ominaispiirteiden vaalimi-
seen. Yleiskaavassa oleva raidevaraus Pohjantiella on muuttunut jatkosuunnittelussa
ja toteutuu Keha I:n yhteyteen.

Asemakaava

Alueella on voimassa asemakaava 210101 Tapiolan keskus lla (Kelloseppéakoulu)
(lainvoimainen 4.2.2009). Korttelin 12049 tontti 5 on siina osoitettu toimistorakennus-
ten korttelialueeksi KT. Suurin sallittu kerrosluku on kolme. Rakennusoikeutta alu-
eelle on osoitettu 1400 k-m2. Alueen lansireunalla on puilla istutettava alue. Tontilla
tai alueella tulee sailyttaa tai istuttaa puita niin, etta niiden maara on vahintaan 1 istu-
tettavan tontin tai alueen osan 40 m2 kohti. Alueen etelé- ja lansireunalla on katualu-
een rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestéaa ajoneuvoliittymada. Alueen itareunassa
Opinkujan vieressa on pyséakoimispaikka. Kellarikerrokseen ja rakennuksen varsi-
naisten kerrosten alla olevaan avoimeen tilaan saadaan sijoittaa autopaikkoja.

Ote voimassa olevasta asemakaavasta.

Rakennusjarjestys

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

Kaava-alueelle ei ole laadittu tonttijakoa.

2.7 Rakennuskiellot

Kaava-alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa.

2.8 Pohjakartta

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

2.9 Maanomistus

Alue on paaosin Kiinteistd Oy Kellovasaran omistuksessa. Alueeseen sisaltyvan ka-
tualueen omistaa Espoon kaupunki. Ympardivat katualueet, jalankulun ja py6railyn
vaylat seka suojaviheralueen omistaa Espoon kaupunki.

Espoon kaupungin maanomistus alueella. Kaupungin omistamat alueet osoitettu vaaleanpu-
naisella, suunnittelualue punaisella viivalla.
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2.10 Maapera

Alue on rakennettavuusluokkaa 2, eli normaalisti rakennettava. Pinnalla on pehme&aa
maa-ainesta kuten silttia, hiekkaa tai soraa. Kantava maapohja on alle 3 metrin

syvyydessa.

Alueella ei ole tiedossa maaperan puhdistustarvetta.

Alueen maapera ja rakennettavuusluokka.

2.11 Muut suunnitelmat ja paatokset

Alueeseen ei liity laajempia suunnitelmia tai paatoksia.
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2.12 Rakennettu ymparisto

Purettavan toimistorakennuksen vieressa kasvaa komeita mantyja. Kaava-alue sijait-
see keskeisella paikalla Pohjantien ja Opintien risteyksessa.

Alueella on vuonna 1987 rakennettu kolmekerroksinen toimistorakennus, jonka ker-
rosala on 1717 k-m2. Avoin katutasokerros on pysakointialuetta, joten rakennus on
todellisuudessa nelja kerrosta korkea. Rakennuksessa jarjestetddan mm. musiikinope-
tustoimintaa.

Naapurirakennuksia Opinkujalla.

Ve

Silkkiniityn paivakoti Opinkujalla.
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Rakenteilla oleva Ahertajankujan kerrostaloalue Pohjantien lansipuolella.

2121 Yhdyskuntarakenne

Suunnittelualue kasittaa yhden kiinteistdn, jolla sijaitsee toimistorakennus. Aluetta
ympéaroi kerrostalovaltainen asuinalue. Lansipuolella on alueellinen kokoojakatu Poh-
jantie. Saman risteyksen yhteydessa on terveyskeskus ja liittyma Ahertajantielle nayt-
telykeskus WeeGeelle seka Opintielle Tapiolan koululle ja Espoon kulttuurikeskuk-
selle.
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2.12.2 Maankaytt6 ja kaupunkikuva

Suunnittelualue sijaitsee Tapiolan keskuksen ja Silkkiniityn puistoalueen valissa Poh-
jantien varrella. Pohjantien ymparisté on puustoista ja vehreda. Rakennusten Pohjan-
tien puolella vehrea alue ulottuu myds rakennusten valiin. Lahiymparistdéssa Pohjan-
tien itapuolella on 4-5-kerroksisia taloja seké %2ll%2-kerroksinen paivakoti. Pohjantien
l&nsipuolelle Ahertajankujalle on hyvaksytty asemakaava 2018. Suunnitelluista kah-
deksasta kerrostalosta on rakennettu kaksi viisikerroksista ja yksi neljakerroksinen
rakennus, kahdeksankerroksinen rakennus on rakenteilla. Ahertajankujan alueen ra-
kennusten korkeudet vaihtelevat neljasta kahdeksaan kerrokseen. Pohjantien ja
Ahertajantien kulmassa oleva terveysasema on kolme/viisikerroksinen. Alueen raken-
nukset ovat tasakattoisia ja materiaaliltaan valkoiseksi rapattuja, lukuun ottamatta
Opinkujan kerrostaloja, jotka ovat materiaaliltaan luonnonvaaleaa tiilta tillenvarisella
ja tilentasoon tasatulla saumauksella. Terveysasemassa on kaytetty julkisivumateri-
aalina myos vaaleanruskeaa kuitusementtilevya.

Maasto nousee etelaan pain Opintieltd noin kymmenen metria korkeammalle Kaupin-
kalliolle. Pohjoiseen/koilliseen pain maasto laskee loivasti Silkkiniityn puistoalueelle.

2.12.3 Vaesto, tybpaikat ja elinkeinotoiminta

Rakennuksessa toimii mm. Espoon musiikkiopisto, Suomen Kellomuseo, Suomen
Kultaseppien liitto, Fira Oy ja yksityisia psykoterapeutteja. Musiikkiopiston toimin-
nasta noin kolmasosa tapahtuu rakennuksen 18 eri luokassa seka niin sanotussa
Kellosalissa. Musiikkiopistolla on toimintaa myds muualla kaupungissa. Rakennuk-
sessa sijaitsee myds Kelloklubi, joka toimii 20—30 henkildn juhla- ja kokoustilana.

2.12.4 Palvelut

Palvelut sijoittuvat paaosin Tapiolan keskukseen ja Pohjois-Tapiolaan. Lahin alakoulu
on noin kilometrin ja ylakoulu 250 metrin paassa, paivakoti vieressa ja kauppa alle
400 metrin etaisyydella.
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Suunnittelualueen laheisyydessa olevat palvelut: paivakodit violetilla, koulut sinisella, paivit-
taistavarakaupat keltaisella ja metropyséakit punavalkoisella M-merkinnalla. Alueen likim&arai-
nen sijainti on osoitettu punaisella ympyralla.

2.125 Yhdyskuntatekninen huolto

Alueen ympérilla kunnallistekniikka kulkee katuja pitkin. Opintiella kulkee vuonna
1956 ja Pohjantiella 1966 rakennetut vesijohdot.

Kunnallistekniikka alueella. Sinisella merkinnalla vesijohto ja ruskealla jatevesiviemari. Punai-
sella pienjannitejohto.



ESPOO
ESBO

2.13 Liikenne

2.131 Ajoneuvoliikenne
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Kaavamuutosalue rajautuu Pohjantiehen, Opintiehen sek& Opinkujaan. Pohjantie on
alueellinen kokoojakatu, jonka liikennemaéara on noin 13 000 ajoneuvoa arkivuoro-
kaudessa. Opintien liikennemaaré on noin 3000 ajoneuvoa arkivuorokaudessa.
Suunnittelualueen tontille on ajo Opinkujalta. Opinkujan ajoradan leveys on 4,5 m.

Pohjantiella ja Opintiella on liittymakielto.

0 1 km
——— 3 1.9.2020
{ B P S . e P \ /
N ATy | 2 " ), ~ KL
- 17} 'OF \ p~r = | ::_'_— | .
s : (=2 { . Ly
~ U | RSP A\ — X ~
Gl T B . —
= J‘ /i - .L r.‘f 2 \ \-\‘\
ol ¥ S (=S h = = L > N v,
et =2 AEs iy K el
3 1 R e | t":l‘ T AL
e { \ Y N u,“’»?) {
- vl A P . i % ] O X A ‘h.
T Y A4 Ve =5 ;\, : - 2
mlmm) T Y \ o A L | % -
) R o ‘,iT?/.;",‘\ \.\ % %L % \ 2 -
pe (m_] A 3 =y P Eo N3
0 0<% . g " €\ : X,
: | r l) » (= - ":‘f (. (.j A iz e <
A [ VS ' W0 B\ e
7 (B I ¢ g % [
“lL‘?-' )k Ao : .
- e “ . ) l'd"l/f < ‘\ ‘(
| VIR = =8 3 " O\e
7 = I 4 ] 3= 7Y /&
> /XN LN — j
(ORI W N7 () A ¢
\ AN % -,“,_‘ =8 n / if ”" J 4 f
- NG LA\ Ju > y
U S ORES S ) o 1
=5 Ya1 : .“w, ) o A \
‘J/' | . B ' o =
" ——rl\ 3 {
o b 7 {f" N » 3 > ‘—“I,
4 A= -~ W
B ] moottontie tai kehatie
— DA% 12i padkaty —— - MEIrO 3 asema
— 3lueellinen kokoojakatu - — - raitiote ja pysakki
pakallinen kokoojakatu cumsememsewm raidevaraus

Ajoneuvoliikenteen tavoiteverkko.
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Jalankulku ja pyoréaily
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Pohjantiella sekd Opintielld kadun varressa on yhdistetty jalankulku- ja pyorétie. Poh-
jantien pyoratie kuuluu pyorailyn paaverkkoon Espoon tavoiteverkossa. Opinkujalla

jalankulkijat ja pyorailijat liikkuvat ajoradalla.
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Pyorailyn tavoiteverkko.

Sisainen liikenne ja pysakointi

Pyséakainti on jarjestetty tontilla rakennuksen alla seka pihalla. Pysékointiméérays on
1 ap/ 85 k-mz asuinkerrosalalle, vahintaan 0,5 ap/ asunto seka 1 ap/ 70 k-m2 toimisto-

kerrosalalle.
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2.13.4 Julkinen liikkenne / Joukkoliikenne

Julkinen liikenne on kattava alueella. Tapiolan metroasemalle on n. 600 m etaisyys.

ja 117 yhteydet.

2.14 Luonnonolosuhteet

Suunnittelualue on paéosin rakennettua. Alueella on muutama lehtipuu ja nurmea.
Viereisten katualueiden puusto luo alueelle vehreytta. Alue liittyy saumattomasti lan-
sipuolisen katualueen kasvillisuusvyohykkeeseen, jolla kasvaa suurikokoisia mantyja.
Etelapuolen katualueella kasvaa lehtipuita.

2.15 Suojelukohteet

Kaavamuutosalueella ei ole suojelukohteita.

2.16 Ympaériston hairiotekijat

Pohjantie on merkittavin suunnittelualueelle kohdistuvien hairidtekijoiden lahde. Sielta
alueelle kantautuu melua ja pienhiukkasia. Asemakaavan muutoksen suunnittelussa
huomioidaan melu ja ilmanlaatu.

3 Asemakaavan tavoitteet

3.1 Kaupungin tavoitteet kaavoitukselle

Asuntojen rakentaminen hyvan saavutettavuuden alueelle ja yhdyskuntarakenteen
tiivistaminen toteuttavat valtakunnallisia alueidenkayttétavoitteita.

MAL 2019 on Helsingin seudun maankayton, asumisen ja liikkenteen strateginen
suunnitelma, jossa kuvataan, miten seutua kokonaisuutena pitaisi kehittaa vuosina
2019-2050. MAL 2019 -suunnitelman tavoitteena on lisdtéd asuntotonttivarantoa hyvin
saavutettavilla alueilla ja mahdollistaa tdydennysrakentaminen nykyisessé kaupunki-
rakenteessa. Riittdvalla asemakaavavarannolla huolehditaan asuntorakentamisen
toteuttamisedellytyksistda. MAL-suunnitelman pohjalta neuvotellaan MAL-sopimus.
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3.2 Maanomistajan / Hakijan tavoitteet kaavoitukselle

Uuden asuinkerrostalon mahdollistaminen nykyisen toimistorakennuksen tilalle.

4 Asemakaavan muutoksen kuvaus

4.1 Yleisperustelut

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan asumiseen soveltumattoman toimistora-
kennuksen purkaminen ja uuden asuinkerrostalon rakentaminen. Olemassa olevan
rakennuksen korjaaminen asuinrakennukseksi ei kiinteistbn omistajan selvityksen
mukaan ole kannattavaa.

Muutoksella asemakaava muuttuu yleiskaavan mukaiseksi. Alueella on kunnallistek-
niikka valmiina ja liikenneyhteydet seka palvelut ovat l&hellda. Ymparoiva kerrostalo-
valtainen rakentaminen huomioidaan uuden rakentamisen mittakaavassa. Pysakainti
osoitetaan rakennuksen alle, ja nykyinen pysakoéintialue muutetaan viihtyisaksi piha-
alueeksi. Alueen luoteiskulman puustoinen alue sailytetaan.

4.2 Mitoitus
Kaava-alueen pinta-ala on 1160 m?.
Kokonaiskerrosala on 2150 k-m?.
Aluetehokkuus on e;= 1,85.
Asemakaavan muutoksen myéta alueen rakennusoikeus kasvaa 750 k-m?.

Kaava-alueen laskennallinen asukasluku kasvaa noin 43 asukkaalla. (1 asukas /
50 k-m?).

Kaava-alueen tydpaikkojen laskennallinen maéara vahenee noin 30 tytpaikalla.
(1 tyopaikka / 45 k-m?).

4.3 Maankaytto
431 Korttelialueet

Kaava-alue osoitetaan kerrostalojen korttelialueeksi (AK). Rakennusoikeus osoite-
taan rakennusalalle kerrosneliometreind. Rakennusoikeutta alueella on 2 150 k-m2 ja
kerroskorkeus on viisi. Rakentamisen tapaa ohjataan kaavamaarayksilla.
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Uudisrakennuksen massoittelun, julkisivujen jasentelyn ja materiaalien tulee sopeu-
tua ympariston rakennuksiin ja luontua Tapiolan kaupunkikuvaan. Julkisivun véarityk-
sen tulee olla paaosin vaalea ja materiaalien kestavia ja korkeatasoisia. Julkisivuma-
teriaalina tulee kayttaa valkoista rappausta. Kerrosten vélisten lasitusten tulee nayt-
taa yhtenaisilta ja saumattomilta. Rakennuksen kaikissa kerroksissa tulee olla sisaan
vedetyt parvekkeet. llmanvaihtokonehuoneet ja muut tekniset tilat tulee kasitella laa-
dukkaalla tavalla osana rakennuksen arkkitehtuuria. Alueen kaikki rakentaminen,
kunnostaminen ja muu miljéén muokkaaminen tulee luontevasti sopeuttaa Tapiolan
valtakunnallisesti merkittavaan kulttuurihistorialliseen ymparistéon.

Alueen luoteisosaan on osoitettu alueen osa, jonka puustoinen luonne maisemaku-
vassa tulee sailyttaa. Puusto tulee suojata tydmaa-aikana.

Kansipihan ilmeen tulee olla vehrea. Kansipihalle tulee istuttaa pikkupuita ja pensaita.
Kansipihan rakenteiden kantavuutta ja korkeustasoa maariteltaessa tulee ottaa erityi-
sesti huomioon pihan istutuksiin tarvittavan kasvualustan paksuus ja paino seké pe-
lastustoiminnan vaatimukset. Pysakagintilaitosten ilmanvaihtolaitteet tulee integroida
rakennuksiin ja piharakenteisiin. Piha-alue tulee suunnitella ja toteuttaa yhtenaisena
kokonaisuutena. Pysakdintipaikkojen osoittaminen kansipihalle on kielletty. Kansipi-
halle tulee olla ulkotilassa kulkeva yhteys. Tukimuurien materiaaleineen tulee olla sa-
maa laatutasoa rakennusten kanssa.

Piha-alueet tulee toteuttaa tapiolamaiseen tapaan siten, ettd ne muodostavat sujuvan
kokonaisuuden ymparistonsa kanssa. Kansipihan tulee liittya ilman suuria tasoeroja
ymparoivadan maastoon. Kansirakentamisessa syntyvat tasoerot tulee sovittaa luonte-
vasti maisemaan ensisijaisesti luiskaamalla tai terassoimalla ja istuttamalla. Jos ta-
soeroja kuitenkin toteutetaan pystyseining, tulee ne suunnitella elavapintaisina tai
verhoilla kdynnoksilla tai pensailla.

4.3.2 Palvelut
Kaava-alueelle ei suunnitella palveluita. Katutasokerrokseen tulee 70 k-mz? liiketilaa.
4.3.3 Yhdyskuntatekninen huolto

Suunnittelualueella on valmis kunnallistekninen verkosto. Asemakaavan muutos ei
edellytd muutoksia nykyiseen verkostoon.
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4.4 Liikenne
4.4.1 Ajoneuvoliikenne

Alueen kaduille ei tule muutoksia lukuun ottamatta tontille ajoa Opinkujalta. Nykytilan-
teeseen nahden tonttiliittyma siirtyy kauemmaksi Opintiesta. Tontin kaakkoiskulman
rakentamisessa on huomioitava riittavat ndkeméaalueet Opinkujan ja Opintien Vvalill&.

442 Jalankulku ja pyoraily
Jalankulku- ja py6rateihin ei tule muutoksia.
4.4.3 Sisainen liikenne ja pysakdointi

Autopaikat sijaitsevat rakennuksen alla maanalaisessa pysakointikerroksessa. Auto-
paikkoja voidaan sijoittaa lisaksi Tapiolan keskuspysakoéintilaitokseen.

4.4.4 Julkinen liikkenne / Joukkoliikenne

Julkinen lilkkenne on kattava alueella. Tapiolan metroasemalle on n. 600 m etaisyys.

ja 117 yhteydet.
4.45 Esteettomyys

Suunnittelussa on huomioitu esteettdmyys, joka tarkentuu jatkosuunnittelussa.

4.5 Maapera ja rakennettavuus

Alue on rakennettavuusluokkaa 2, eli normaalisti rakennettava. Pinnalla on pehmeaa
maa-ainesta kuten silttid, hiekkaa tai soraa. Kantava maapohja on alle 3 metrin
syvyydessa.

Alueella ei ole tiedossa maaperan puhdistustarvetta.
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Maapera ja rakennettavuuskartta.

Luonnonymparisto

Suunnittelualue osoitetaan kortteliksi. Kaavassa on annettu méaarayksia pihan kasitte-
lyst& ja hulevesista. Alueen luoteisosaan on osoitettu alueen osa, jonka puustoinen
luonne maisemakuvassa tulee sailyttda. Puusto tulee suojata tydémaa-aikana.

Kaavassa edellytetdan, etta korttelialueella on viihtyisa ja vehrea piha, jolle tulee is-
tuttaa pikkupuita ja pensaita. Kansipihan rakenteiden kantavuutta ja korkeustasoa
maariteltdessa tulee ottaa erityisesti huomioon pihan istutuksiin tarvittavan kasvu-
alustan paksuus ja paino seka pelastustoiminnan vaatimukset.

Alueen tulee liittyd ymparistdon siten, ettéd se muodostaa sujuvan kokonaisuuden ym-
paroéivien alueiden kanssa. Kansirakentamisessa syntyvat tasoerot tulee sovittaa
luontevasti maisemaan.

Kaavassa edellytetddn hulevesien viivyttamista korttelialueella. Vetta [apaisematto-
milta pinnoilta tulevia hulevesia tulee viivyttaa alueella siten, etta viivytyspainantei-
den, altaiden tai sailididen mitoitustilavuuden tulee olla 1 kuutiometri jokaista 100 ne-
liometria kohden.
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4.7 Suojelukohteet

Kaavamuutosalueella ei ole suojelukohteita.

4.8 Ympariston hairiotekijat

Kaavassa annetaan maarayksia meluntorjunnasta ja rakennusten ilmanvaihdon jar-
jestamiseen kehotetaan kiinnittdmaan huomiota.

5 Asemakaavaratkaisun vaikutukset

5.1 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinympéaristéon

Esteettomat yhteydet on mahdollista jarjestaa alueella kattavasti. Asemakaavan muu-
tos ei vaikuta ymparoivien alueiden esteettomyyteen.

Asemakaavan muutos mahdollistaa noin 30 asunnon rakentamisen alueelle. Lisaan-
tyvan asukasmaaran vuoksi Opintien/Opinkujan liikkenne lisédantyy ja julkisten viher-
alueiden kaytto lahiymparistossa voi lisdantya hieman.

Toimistorakennuksessa toiminut musiikinopetus siirtyy toisaalle.

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

Uudisrakennus sijoittuu purettavan rakennuksen paikalle, joten vaikutukset maa- ja
kallioperdan, veteen, ilmaan ja ilmastoon ovat vahaisia. Rakennuksen purkamisella
on ilmastovaikutuksia. Kaavan mukainen rakentaminen parantaa hulevesien hallintaa
alueella.

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

Alue on rakennettua ymparisté4, jossa ei ole luonnontilaisia luontotyyppeja ja uudis-
rakennus sijoittuu purettavan rakennuksen paikalle. Alueen luoteisosan puusto sailyy,
mutta yksittaisia puita muualla kaava-alueella poistuu. Piha-alueen nykyisten pysa-
koéintipaikkojen paikalle tulee kasvillisuutta leikki-/oleskelualueen yhteyteen. Vaikutuk-
set alueen kasvi- ja elainlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin ovat
vahaisia.
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5.4

5.5

5.6

5.7

Kaavalla on positiivisia vaikutuksia syntyvien hulevesien laatuun ja maaraan. La-
paisematon pysakdintialue korvautuu vehredlla kansipiha-alueella ja kaavaan sisaltyy
vaatimus hulevesien viivyttdmisesta.

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

Kaavasta ei aiheudu kaupungille ylimaaraisia kustannuksia. Alueelle ei ole tarpeen
rakentaa uutta katuverkostoa, kunnallistekniikkaa tai energiahuoltoa. Alue on jo nyky-
aan kaukolampdverkon osana. Kaupunki saa tuloja maankayttésopimusmaksuista ja
tonttiin liitettavasta katualueesta.

Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperinté6n ja raken-
nettuun ymparistéon

Rakennus sijoittuu paaosin purettavan toimistorakennuksen paikalle. Tonttiin on li-
satty n.140 mz2 etelapuolella olevaa katualuetta, josta poistuu kaksi puuta. Rakennus
asettuu tontille siten etta etelapuolen julkisivu on Opintien suuntainen. Rakennuksen
ja pohjoisen puolen naapurirakennuksen valiin jad enemman tilaa kuin nykytilan-
teessa. Tontin lansiosasta poistuu joitakin yksittaisia puita rakennuksen ja maanalai-
sen pysakoinnin alueella. Talla ei kuitenkaan ole maisemallisesti merkittavaa vaiku-
tusta, silla tontin ja Pohjantien valilla oleva puusto sailyy. Alueen luoteisosan puusto
sdilyy. Piha-alueen nykyisten pysakointipaikkojen paikalle tulee kasvillisuutta leikki-
/oleskelualueen yhteyteen. Rakennuksen ulkonaké muuttuu.

Vaikutukset elinkeinoelamén toimivan kilpailun kehittymiseen

Asemakaavaratkaisun vaikutukset elinkeinoelaméaan ja toimivaan kilpailuun arvioi-
daan vahaisiksi.

Muut merkittavat vaikutukset
Yhdyskuntarakenne

Kaavaratkaisussa on huomioitu ilmastonmuutoksen torjunta siten, etta uusi rakenta-
minen sijoittuu olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen, hyvien joukkoliikenneyh-
teyksien sek& olemassa olevien palvelujen &éarelle.

Rakentamisen paastot
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Rakentamisen paastoihin voidaan vaikuttaa rakennusmateriaalien ja rakentamistapo-
jen kautta. Lisaksi rakentamisessa tarvittavien maa- ja kiviainesten seka rakennusjat-
teiden kuljetusten péastoja voidaan vahentda tukemalla niiden kierratysta ja paikal-
lista valivarastointia.

Maankayttn paastot, hiilivarastojen muutokset

Rakennettujen alueiden laajeneminen vaikuttaa paastoihin rakentamisen syrjaytta-
essa muita alueidenkayttbmuotoja. Vaikutukset syntyvét yleensa poistuvan puuston
ja maaperan hiilivarastojen vahenemisen seka metsaalueiden hiilensitomispotentiaa-
lin laskun kautta. Suunniteltu rakennus sijoittuu jo nykyisellaan rakennetulle tai vahai-
sen kasvillisuuden alueelle, mink& vuoksi vaikutukset hiilinieluihin ovat suhteellisen

pienet.
6 Asemakaavan toteutus
6.1 Rakentamisaikataulu

Rakennuksen purkaminen ja uuden rakennuksen rakentaminen on tarkoitus aloittaa
heti kaavan saatua lainvoiman.

6.2 Toteuttamis- ja soveltamisohjeet

Alueen toteutusta ohjaa asemakaavamerkintdjen ja -maardysten lisdksi asemakaa-
van yhteydessa laadittu korttelisuunnitelma.

6.3 Toteutuksen seuranta

Alueen rakentamista valvoo Espoon ymparist6- ja rakennusvalvontakeskus.

6.4 Sopimukset

Asemakaavaan liittyy maankayttdsopimus, jonka hoitaa tonttiyksikko.
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7 Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus
7.1 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto
7.1.1 Valmisteluaineiston vaihtoehtojen kuvaus

Kaava-alueen muodostaa noin 30 m x 38 m kokoinen kiinteistd. Neliomainen pohja
mahdollistaa pysakoéinnin sijoittamisen rakennuksen alle, joten pohjan muodolle ei
oikeastaan jaa vaihtoehtoja.

Rakennuksen korkeutta ja ymparist6on sopivuutta on tutkittu 3D-mallin avulla. Alun
perin suunnitelmissa ollut kahdeksankerroksinen rakennus on katsottu ympéaristéon
liian korkeaksi. Suunnittelussa on paadytty viisikerroksiseen rakennukseen. Kaava-
alueeseen on lisatty alue eteldpuolella olevasta katualueesta, jolloin piha-aluetta ja
etaisyytta pohjoispuolen naapurirakennukseen on saatu kasvatettua.

7.1.2 Valmisteluaineiston nahtavillaolo

Kaavasta on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto oli nahtavilla MRA 308:n mukaisesti
16.12.2019-31.1.2020.

7.1.3 Valmisteluaineistosta saatu palaute ja miten se otettiin huomioon

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatiin 15 mielipidetta. Mielipiteen antajia oli
yhteensa 42 henkil6a. Mielipiteiden paakohdat kasittelivat rakentamisen maaraa ja
laatua, liikennetta ja rakennuksen paastoja.

Rakentamisesta toivottiin esitettya matalampaa, ettei se poikkeaisi viereisten raken-
nusten korkeudesta eika asuntojen maara aiheuttaisi liilkaa liikenteen lisdantymista
alueella. Alueelle liikennéinti koetaan hankalana ja liittymaaluetta Opintiella seka
Kaupintien aluetta pidetaan turvattomana. Alueella liikkuu paljon paivakoti- ja kou-
luikdisia lapsia. Mielipiteissd myo6s kyseenalaistettiin suhteellisen uuden rakennuksen
purkaminen ja uudisrakentaminen ilmastovaikutuksiin vedoten.

7.2 Kaavaehdotus
7.2.1 Kaavaehdotuksen nahtavillaolo
Asemakaavan muutosehdotus oli nahtavilla MRA 27 &:n mukaisesti 5.10.—3.11.2020.

Kaavaehdotukseen tehdyt muutokset olivat luonteeltaan sellaisia, etta kaavaehdo-
tusta ei ollut tarpeen asettaa uudelleen néhtaville.
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7.2.2 Kaavaehdotuksesta saatu palaute ja miten se otettiin huomioon

Nahtavilla oloaikana kirjaamoon saapui kuusi muistutusta. Muistuttajia oli yhteensa
52 henkil6a.

Suunnitelman mukaista rakentamista pidetaan lilan tehokkaana ymparistoonsa nah-
den, piha-aluetta pidetaan riittamattomana, rakennusta pidetaan lilan korkeana suh-
teessa etdisyyteen naapurirakennuksista ja nykyisen rakennuksen purkamista ja
puuston menetysta vastustetaan.

Lausuntoja saapui kuudelta taholta. Kaupunginmuseon nakemyksen mukaan raken-
nus on liian korkea kyseiselle paikalle. Muissa lausunnoissa ei ollut huomautettavaa.

Muistutusten ja lausuntojen pohjalta kaavaratkaisua tarkistettiin siten, etta kaava-alu-
eeseen lisattiin alue eteldpuolella olevasta katualueesta, jolloin piha-aluetta ja etéi-
syytta pohjoispuolen naapurirakennukseen saatiin kasvatettua. Nahtavilla olleessa
kaavaehdotuksessa tontin koko oli noin 1020 m2, johon liséttiin noin 140 m2. Raken-
nusta siirrettiin mahdollisimman kauas naapurirakennuksesta ja kaannettiin rajan
suuntaiseksi, jolloin myds nakymat Opinkuja 4 ja 2 asunnoista suuntautuu rakennus-
ten ohi. Kaantamalla uudisrakennus Opintien suuntaiseksi saatiin lisda valjyytta ra-
kennusten vdlille. Samalla uudisrakennuksen luoteispuolelle jaavaa olevaa puustoa
voitiin sédilyttaa ja aluetta voidaan hyddyntaa puistomaisena tontinosana.

Asemakaavan muutosehdotus jatettiin péydalle kaupunkisuunnittelulautakunnan ko-
kouksessa 3.2.2021 ja kaupunkisuunnittelulautakunnan paatokselld 18.2.2021 § 28
palautettiin valmisteluun siten, etta suurin sallittu kerrosluku on sama kuin pohjois-
puolisilla tonteilla eli viisi.

Paatdksen jalkeen kaavaan on tehty seuraavia muutoksia:

- kerroslukua on muutettu niin, etta suurin sallittu kerrosluku on viisi
- rakennusalaa on laajennettu hieman
- kaavamaarayksia on tarkistettu ja paivitetty muutosten mukaiseksi
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Vasemmalla ndakymékuva kaavaehdotuksesta, joka palautettiin valmisteluun 18.2.2021. Oike-
alla nakymakuva kaavaehdotuksesta, jossa kerrosluku on madallettu viiteen.
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7.3 Kaavan hyvaksyminen

Asemakaavan muutoksen hyvéksyy kaupunginhallitus.

7.4 Yhteisty6 kaavan valmistelun aikana
Asemakaavan muutos on laadittu yhteistydssa hakijan tyéryhman kanssa.
Hankkeen edustajat ja suunnittelukonsultit

— Harri Suutari, Kelloseppaéliitto

— Mikko Nuolioja, kiinteistokehityspaallikkd, JATKE Uusimaa Oy

— Jesper Lindgren, kiinteistdjohtaja, JATKE Uusimaa Oy

— Vesa Oiva, arkkitehti, Anttinen Oiva Arkkitehdit Oy

— Riku Rénka, arkkitehti, Anttinen Oiva Arkkitehdit Oy

— Antti Keskinen, arkkitehti, Anttinen Oiva Arkkitehdit Oy

— Mari Ariluoma, maisema-arkkitehti, Nomaji maisema-arkkitehdit Oy

Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen asemakaavoituksen palvelualueella kaavan
valmistelusta on vastannut

— Virpi Leminen, arkkitehti

— Sampo Sikio, aluearkkitehti

— Minna-Maija Sillanpaa, maisema-arkkitehti
— Olli Koivula, suunnitteluinsindori

— Markku Hyvérinen, suunnitteluavustaja

7.5 Kasittelyvaiheet
Lyhenteet:

— ksj = kaupunkisuunnittelujohtaja

— akp = asemakaavapaallikkd

— ksl = kaupunkisuunnittelulautakunta

— kh = kaupunginhallitus

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

— kv =valtuusto
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	1 Tiivistelmä 
	 
	1.1 Alueen nykytila 
	Alueella on vuonna 1987 rakennettu kolmekerroksinen toimistorakennus, jonka ker-rosala on 1717 k-m². Suunnittelualue sijaitsee Tapiolan keskuksen pohjoispuolella n. 600 m etäisyydellä Tapiolan metroasemasta ja bussiterminaalista. Alueen ympärillä on asuinkerrostaloja ja viereisellä tontilla päiväkoti. Silkkiniityn laajalle puistoalueelle on alueelta alle 100 m. 
	 
	1.2 Asemakaavan sisältö ja mitoitus 
	Alueella toteutetaan laadukasta kerrostaloasumista ja kehitetään korttelialuetta lähi-alueiden kehityksen mukaisesti. Toimistorakennus puretaan ja sen tilalle suunnitel-laan viisikerroksinen asuinkerrostalo. Uusi rakentaminen sovitetaan olemassa olevan ympäröivän rakentamisen mittakaavaan. Piha-alueesta suunnitellaan vehreä ja viih-tyisä ja piha-alueelle sijoitetaan leikkipaikka. Pysäköinti järjestetään rakennuksen maanalaisiin tiloihin. Tontille ajo tapahtuu edelleen Opinkujan kautta. 
	Kaava-alueen koko on noin 0,1 ha. Rakennusoikeutta on yhteensä 2150 k-m². Li-säystä on ajantasakaavaan verrattuna 750 k-m². Ajantasakaavan rakennusoikeus on kuitenkin ylitetty ja todellinen käytetty rakennusoikeus on 1 717 k-m², jolloin muutos nykyiseen on +433 k-m². Korttelialueen rakennusoikeuden suhde pinta-alaan on noin e=2,15. Kaavamuutoksessa alueelta poistuu 1400 k-m² toimistorakennusten kortteli-aluetta. Kaavaan on osoitettu 70 k-m² liiketilaa. 
	 
	1.3 Suunnittelun vaiheet 
	Asemakaavan muutos tuli vireille kuulutuksella 11.12.2019. Samalla asetettiin nähtä-ville osallistumis- ja arviointisuunnitelma, joka oli nähtävillä 16.12.2019–31.1.2020. Kaupunkisuunnittelulautakunta päätti 16.9.2020 §119 asettaa asemakaavan muutos-ehdotuksen nähtäville. Muutosehdotus oli nähtävillä 5.10.-3.11.2020. 
	Kaavaan tehtiin seuraavia muutoksia nähtävillä olon jälkeen: 
	- kaava-aluetta laajennettiin etelään liittämällä siihen katualuetta n. 140 m² OAS:n kaavarajan mukaisesti 
	- rakennusala siirrettiin mahdollisimman kauas naapurirakennuksesta ja käännettiin eteläpuolisen rajan suuntaiseksi, jolloin myös näkymät Opinkuja 4 ja 2 asunnoista suuntautuu rakennusten ohi 
	- luoteiskulmaan osoitettiin alue: ”Alueen osa, jonka puustoinen luonne mai-semakuvassa tulee säilyttää. Puusto tulee suojata työmaa-aikana.” 
	- piha-alueiden määräyksiä tarkennettiin 
	- ylimmän kerroksen määräystä tarkennettiin 
	 
	Asemakaavan muutosehdotus jätettiin pöydälle kaupunkisuunnittelulautakunnan ko-kouksessa 3.2.2021 ja kaupunkisuunnittelulautakunnan päätöksellä 18.2.2021 § 28 palautettiin valmisteluun siten, että suurin sallittu kerrosluku on sama kuin pohjois-puolisilla tonteilla eli viisi. 
	Päätöksen jälkeen kaavaan on tehty seuraavia muutoksia: 
	- kerroslukua on muutettu niin, että suurin sallittu kerrosluku on viisi 
	- kerroslukua on muutettu niin, että suurin sallittu kerrosluku on viisi 
	- kerroslukua on muutettu niin, että suurin sallittu kerrosluku on viisi 

	- rakennusalaa on laajennettu hieman  
	- rakennusalaa on laajennettu hieman  

	- kaavamääräyksiä on tarkistettu ja päivitetty muutosten mukaiseksi 
	- kaavamääräyksiä on tarkistettu ja päivitetty muutosten mukaiseksi 


	 
	2 Lähtökohdat 
	 
	2.1 Valtakunnalliset alueiden käyttötavoitteet 
	2.1.1 Toimivat yhdyskunnat ja kestävä liikkuminen 
	Suomen kilpailukyvyn parantamiseksi ja asukkaiden hyvinvoinnin turvaamiseksi on tärkeää, että alueet ja yhdyskunnat kehittyvät elinvoimaisina. Monikeskuksinen alue-rakenne tukee maan eri osien vahvuuksien hyödyntämistä. Valtakunnallisiin alueiden käyttötavoitteisiin perustuen asemakaavoituksella edistetään Espoon monikeskuk-sista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa aluerakennetta, ja tuetaan alueen elinvoimaa ja vahvuuksien hyödyntämistä. Asemakaavan muutos mahdollistaa uutta asumista siten, että s
	2.1.2 Tehokas liikennejärjestelmä 
	Liikennejärjestelmän toimivuus, toimintavarmuus ja turvallisuus on koko maan kehi-tyksen perusedellytys. Sitä voidaan kehittää taloudellisesti hyödyntämällä tehokkaasti olemassa olevia liikenneyhteyksiä ja -verkostoja. Asemakaavan muutos tukeutuu voi-makkaasti olevassa olevaan liikenneverkostoon ja edistää tehokkaan liikennejärjes-telmän kehittymistä. 
	2.1.3 Terveellinen ja turvallinen elinympäristö 
	Kestävän alueidenkäytön yhtenä tehtävänä on ennalta ehkäistä merkittäviä terveys- ja ympäristöhaittoja. Se on välttämätöntä myös talouden kannalta. Varsinkin ilmaston lämpeneminen kasvattaa vakavien ja peruuttamattomien muutosten todennäköi-syyttä, ja edellyttää alueidenkäytön ratkaisuja ilmastonmuutokseen sopeutumiseksi. Valtakunnallisten alueidenkäyttötavoitteiden mukaisesti asemakaavan muutoksessa on varauduttu sään ääri-ilmiöihin ja tulviin sekä ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi rakentaminen sijoitet
	2.1.4 Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympäristö sekä luonnonvarat 
	Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriympäristöjen ja luonnonperinnön arvojen turvaamisesta. Edistetään luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja ekologisten yhteyksien säilymistä. Huolehditaan virkistyskäyttöön soveltu-vien alueiden riittävyydestä sekä viheralueverkoston jatkuvuudesta. 
	2.1.5 Uusiutumiskykyinen energiahuolto 
	Varaudutaan uusiutuvan energian tuotannon ja sen edellyttämien logististen ratkaisu-jen tarpeisiin. 
	 
	2.2 Maakuntakaava 
	Uudenmaan maakuntavaltuusto hyväksyi 25.8.2020 kolmella eri päätöksellä Uusi-maa-kaavan 2050. Helsingin hallinto-oikeus kielsi välipäätöksellään 22.1.2021 val-tuuston hyväksymispäätösten täytäntöönpanon kaavoista jätettyjen valitusten perus-teella. 
	24.9.2021 Uusimaa-kaava 2050 tuli pääosin voimaan eli niiltä osin kuin valitukset hy-lättiin hallinto-oikeudessa. Aiemmista maakuntakaavoista jäi voimaan Natura 2000 -alueisiin ja luonnonsuojelualueisiin liittyviä merkintöjä. Lisäksi hallinto-oikeus kumosi Uusimaa-kaavan kaavamääräyksestä osan, joka koski vähittäiskaupan suuryksiköi-den koon alarajoja muualla kuin pääkaupunkiseudulla sijaitsevilla taajamatoimintojen kehittämisvyöhykkeillä. 4. vaihemaakuntakaavasta jäi voimaan kaavan tuulivoimarat-kaisu. 
	Uusimaa-kaavassa 2050 alue on osoitettu pääkaupunkiseudun ydinvyöhykkeeksi ja kulttuuriympäristön tai maiseman vaalimisen kannalta tärkeäksi alueeksi. 
	 
	Figure
	Ote Uusimaa 2050 -kaavasta. 
	 
	2.3 Yleiskaava 
	Espoon eteläosien yleiskaava 
	Alueella on voimassa Espoon eteläosien yleiskaava, joka käsittää Leppävaaran, Ta-piolan, Matinkylän, Espoonlahden ja Kauklahden suuralueet. Kaava sai lainvoiman vuonna 2010. 
	 
	Figure
	Ote epävirallisesta Espoon yleiskaavayhdistelmästä. 
	Nyt laadittu asemakaavan muutos sijoittuu Espoon eteläosien yleiskaavan alueelle. 
	Espoon eteläosien yleiskaavassa alue on varattu asuntoalueeksi (A). Muutosalue on merkitty myös kaupunkikuvallisesti arvokkaaksi alueeksi: kaupunkimaisemaksi, jonka 
	rakennus- ja kulttuurihistoriallisia arvoja sekä kaupunkikuvaa on suojeltava. Suojelu ei koske yksittäisiä rakennuksia, vaan kohdistuu alueen ominaispiirteiden vaalimi-seen. Yleiskaavassa oleva raidevaraus Pohjantiellä on muuttunut jatkosuunnittelussa ja toteutuu Kehä I:n yhteyteen. 
	 
	2.4 Asemakaava 
	Alueella on voimassa asemakaava 210101 Tapiolan keskus IIa (Kelloseppäkoulu) (lainvoimainen 4.2.2009). Korttelin 12049 tontti 5 on siinä osoitettu toimistorakennus-ten korttelialueeksi KT. Suurin sallittu kerrosluku on kolme. Rakennusoikeutta alu-eelle on osoitettu 1400 k-m². Alueen länsireunalla on puilla istutettava alue. Tontilla tai alueella tulee säilyttää tai istuttaa puita niin, että niiden määrä on vähintään 1 istu-tettavan tontin tai alueen osan 40 m2 kohti. Alueen etelä- ja länsireunalla on katual
	 
	Figure
	Ote voimassa olevasta asemakaavasta. 
	 
	2.5 Rakennusjärjestys 
	Valtuusto hyväksyi Espoon kaupungin rakennusjärjestyksen 12.9.2011 (§ 112). Ra-kennusjärjestys astui voimaan 1.1.2012. 
	 
	2.6 Tonttijako 
	Kaava-alueelle ei ole laadittu tonttijakoa. 
	 
	2.7 Rakennuskiellot 
	Kaava-alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa. 
	 
	2.8 Pohjakartta 
	Pohjakartta mittakaavassa 1:1000 on Espoon Kaupunkitekniikan keskuksen laatima ja se täyttää maankäyttö- ja rakennuslain 54a pykälän vaatimukset. 
	 
	2.9 Maanomistus 
	Alue on pääosin Kiinteistö Oy Kellovasaran omistuksessa. Alueeseen sisältyvän ka-tualueen omistaa Espoon kaupunki. Ympäröivät katualueet, jalankulun ja pyöräilyn väylät sekä suojaviheralueen omistaa Espoon kaupunki. 
	 
	Figure
	Espoon kaupungin maanomistus alueella. Kaupungin omistamat alueet osoitettu vaaleanpu-naisella, suunnittelualue punaisella viivalla. 
	 
	2.10 Maaperä 
	Alue on rakennettavuusluokkaa 2, eli normaalisti rakennettava. Pinnalla on pehmeää maa-ainesta kuten silttiä, hiekkaa tai soraa. Kantava maapohja on alle 3 metrin syvyydessä. 
	Alueella ei ole tiedossa maaperän puhdistustarvetta. 
	 
	Figure
	Alueen maaperä ja rakennettavuusluokka. 
	 
	2.11 Muut suunnitelmat ja päätökset 
	Alueeseen ei liity laajempia suunnitelmia tai päätöksiä. 
	 
	2.12 Rakennettu ympäristö 
	 
	Figure
	Purettavan toimistorakennuksen vieressä kasvaa komeita mäntyjä. Kaava-alue sijait-see keskeisellä paikalla Pohjantien ja Opintien risteyksessä. 
	Alueella on vuonna 1987 rakennettu kolmekerroksinen toimistorakennus, jonka ker-rosala on 1717 k-m². Avoin katutasokerros on pysäköintialuetta, joten rakennus on todellisuudessa neljä kerrosta korkea. Rakennuksessa järjestetään mm. musiikinope-tustoimintaa. 
	 
	Figure
	Naapurirakennuksia Opinkujalla. 
	 
	Figure
	Silkkiniityn päiväkoti Opinkujalla. 
	 
	Figure
	Naapurirakennus Opintien eteläpuolella. 
	 
	 
	Figure
	Rakenteilla oleva Ahertajankujan kerrostaloalue Pohjantien länsipuolella. 
	2.12.1 Yhdyskuntarakenne 
	Suunnittelualue käsittää yhden kiinteistön, jolla sijaitsee toimistorakennus. Aluetta ympäröi kerrostalovaltainen asuinalue. Länsipuolella on alueellinen kokoojakatu Poh-jantie. Saman risteyksen yhteydessä on terveyskeskus ja liittymä Ahertajantielle näyt-telykeskus WeeGeelle sekä Opintielle Tapiolan koululle ja Espoon kulttuurikeskuk-selle. 
	 
	2.12.2 Maankäyttö ja kaupunkikuva 
	Suunnittelualue sijaitsee Tapiolan keskuksen ja Silkkiniityn puistoalueen välissä Poh-jantien varrella. Pohjantien ympäristö on puustoista ja vehreää. Rakennusten Pohjan-tien puolella vehreä alue ulottuu myös rakennusten väliin. Lähiympäristössä Pohjan-tien itäpuolella on 4–5-kerroksisia taloja sekä ½II½-kerroksinen päiväkoti. Pohjantien länsipuolelle Ahertajankujalle on hyväksytty asemakaava 2018. Suunnitelluista kah-deksasta kerrostalosta on rakennettu kaksi viisikerroksista ja yksi neljäkerroksinen raken
	Maasto nousee etelään päin Opintieltä noin kymmenen metriä korkeammalle Kaupin-kalliolle. Pohjoiseen/koilliseen päin maasto laskee loivasti Silkkiniityn puistoalueelle. 
	2.12.3 Väestö, työpaikat ja elinkeinotoiminta 
	Rakennuksessa toimii mm. Espoon musiikkiopisto, Suomen Kellomuseo, Suomen Kultaseppien liitto, Fira Oy ja yksityisiä psykoterapeutteja. Musiikkiopiston toimin-nasta noin kolmasosa tapahtuu rakennuksen 18 eri luokassa sekä niin sanotussa Kellosalissa. Musiikkiopistolla on toimintaa myös muualla kaupungissa. Rakennuk-sessa sijaitsee myös Kelloklubi, joka toimii 20–30 henkilön juhla- ja kokoustilana. 
	2.12.4 Palvelut 
	Palvelut sijoittuvat pääosin Tapiolan keskukseen ja Pohjois-Tapiolaan. Lähin alakoulu on noin kilometrin ja yläkoulu 250 metrin päässä, päiväkoti vieressä ja kauppa alle 400 metrin etäisyydellä. 
	 
	Figure
	Suunnittelualueen läheisyydessä olevat palvelut: päiväkodit violetilla, koulut sinisellä, päivit-täistavarakaupat keltaisella ja metropysäkit punavalkoisella M-merkinnällä. Alueen likimääräi-nen sijainti on osoitettu punaisella ympyrällä. 
	2.12.5 Yhdyskuntatekninen huolto 
	Alueen ympärillä kunnallistekniikka kulkee katuja pitkin. Opintiellä kulkee vuonna 1956 ja Pohjantiellä 1966 rakennetut vesijohdot. 
	 
	Figure
	Kunnallistekniikka alueella. Sinisellä merkinnällä vesijohto ja ruskealla jätevesiviemäri. Punai-sella pienjännitejohto. 
	 
	2.13 Liikenne 
	2.13.1 Ajoneuvoliikenne 
	Kaavamuutosalue rajautuu Pohjantiehen, Opintiehen sekä Opinkujaan. Pohjantie on alueellinen kokoojakatu, jonka liikennemäärä on noin 13 000 ajoneuvoa arkivuoro-kaudessa. Opintien liikennemäärä on noin 3000 ajoneuvoa arkivuorokaudessa.  Suunnittelualueen tontille on ajo Opinkujalta. Opinkujan ajoradan leveys on 4,5 m. Pohjantiellä ja Opintiellä on liittymäkielto. 
	 
	Figure
	Ajoneuvoliikenteen tavoiteverkko. 
	2.13.2 Jalankulku ja pyöräily 
	Pohjantiellä sekä Opintiellä kadun varressa on yhdistetty jalankulku- ja pyörätie. Poh-jantien pyörätie kuuluu pyöräilyn pääverkkoon Espoon tavoiteverkossa. Opinkujalla jalankulkijat ja pyöräilijät liikkuvat ajoradalla. 
	 
	Figure
	Pyöräilyn tavoiteverkko. 
	2.13.3 Sisäinen liikenne ja pysäköinti 
	Pysäköinti on järjestetty tontilla rakennuksen alla sekä pihalla. Pysäköintimääräys on 1 ap/ 85 k-m² asuinkerrosalalle, vähintään 0,5 ap/ asunto sekä 1 ap/ 70 k-m² toimisto-kerrosalalle. 
	 
	2.13.4 Julkinen liikenne / Joukkoliikenne 
	Julkinen liikenne on kattava alueella. Tapiolan metroasemalle on n. 600 m etäisyys. Pohjantien bussipysäkeiltä, joihin on matkaa n. 100 m, on linjojen 548, 549, 113, 111 ja 117 yhteydet. 
	 
	2.14 Luonnonolosuhteet 
	Suunnittelualue on pääosin rakennettua. Alueella on muutama lehtipuu ja nurmea. Viereisten katualueiden puusto luo alueelle vehreyttä. Alue liittyy saumattomasti län-sipuolisen katualueen kasvillisuusvyöhykkeeseen, jolla kasvaa suurikokoisia mäntyjä. Eteläpuolen katualueella kasvaa lehtipuita. 
	 
	2.15 Suojelukohteet 
	Kaavamuutosalueella ei ole suojelukohteita. 
	 
	2.16 Ympäristön häiriötekijät 
	Pohjantie on merkittävin suunnittelualueelle kohdistuvien häiriötekijöiden lähde. Sieltä alueelle kantautuu melua ja pienhiukkasia. Asemakaavan muutoksen suunnittelussa huomioidaan melu ja ilmanlaatu. 
	 
	3 Asemakaavan tavoitteet 
	3.1 Kaupungin tavoitteet kaavoitukselle 
	Asuntojen rakentaminen hyvän saavutettavuuden alueelle ja yhdyskuntarakenteen tiivistäminen toteuttavat valtakunnallisia alueidenkäyttötavoitteita. 
	MAL 2019 on Helsingin seudun maankäytön, asumisen ja liikenteen strateginen suunnitelma, jossa kuvataan, miten seutua kokonaisuutena pitäisi kehittää vuosina 2019–2050. MAL 2019 -suunnitelman tavoitteena on lisätä asuntotonttivarantoa hyvin saavutettavilla alueilla ja mahdollistaa täydennysrakentaminen nykyisessä kaupunki-rakenteessa. Riittävällä asemakaavavarannolla huolehditaan asuntorakentamisen toteuttamisedellytyksistä. MAL-suunnitelman pohjalta neuvotellaan MAL-sopimus. 
	 
	 
	3.2 Maanomistajan / Hakijan tavoitteet kaavoitukselle 
	Uuden asuinkerrostalon mahdollistaminen nykyisen toimistorakennuksen tilalle. 
	 
	4 Asemakaavan muutoksen kuvaus 
	4.1 Yleisperustelut 
	Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan asumiseen soveltumattoman toimistora-kennuksen purkaminen ja uuden asuinkerrostalon rakentaminen. Olemassa olevan rakennuksen korjaaminen asuinrakennukseksi ei kiinteistön omistajan selvityksen mukaan ole kannattavaa. 
	Muutoksella asemakaava muuttuu yleiskaavan mukaiseksi. Alueella on kunnallistek-niikka valmiina ja liikenneyhteydet sekä palvelut ovat lähellä. Ympäröivä kerrostalo-valtainen rakentaminen huomioidaan uuden rakentamisen mittakaavassa. Pysäköinti osoitetaan rakennuksen alle, ja nykyinen pysäköintialue muutetaan viihtyisäksi piha-alueeksi. Alueen luoteiskulman puustoinen alue säilytetään. 
	 
	4.2 Mitoitus 
	Kaava-alueen pinta-ala on 1160 m2.  
	Kokonaiskerrosala on 2150 k-m2. 
	Aluetehokkuus on ea= 1,85. 
	Asemakaavan muutoksen myötä alueen rakennusoikeus kasvaa 750 k-m2. 
	Kaava-alueen laskennallinen asukasluku kasvaa noin 43 asukkaalla. (1 asukas / 50 k-m2). 
	Kaava-alueen työpaikkojen laskennallinen määrä vähenee  noin 30 työpaikalla. (1 työpaikka / 45 k-m2).  
	 
	4.3 Maankäyttö 
	4.3.1 Korttelialueet 
	Kaava-alue osoitetaan kerrostalojen korttelialueeksi (AK). Rakennusoikeus osoite-taan rakennusalalle kerrosneliömetreinä. Rakennusoikeutta alueella on 2 150 k-m² ja kerroskorkeus on viisi. Rakentamisen tapaa ohjataan kaavamääräyksillä.  
	Uudisrakennuksen massoittelun, julkisivujen jäsentelyn ja materiaalien tulee sopeu-tua ympäristön rakennuksiin ja luontua Tapiolan kaupunkikuvaan. Julkisivun värityk-sen tulee olla pääosin vaalea ja materiaalien kestäviä ja korkeatasoisia. Julkisivuma-teriaalina tulee käyttää valkoista rappausta. Kerrosten välisten lasitusten tulee näyt-tää yhtenäisiltä ja saumattomilta. Rakennuksen kaikissa kerroksissa tulee olla sisään vedetyt parvekkeet. Ilmanvaihtokonehuoneet ja muut tekniset tilat tulee käsitellä laa-d
	Alueen luoteisosaan on osoitettu alueen osa, jonka puustoinen luonne maisemaku-vassa tulee säilyttää. Puusto tulee suojata työmaa-aikana. 
	Kansipihan ilmeen tulee olla vehreä. Kansipihalle tulee istuttaa pikkupuita ja pensaita. Kansipihan rakenteiden kantavuutta ja korkeustasoa määriteltäessä tulee ottaa erityi-sesti huomioon pihan istutuksiin tarvittavan kasvualustan paksuus ja paino sekä pe-lastustoiminnan vaatimukset. Pysäköintilaitosten ilmanvaihtolaitteet tulee integroida rakennuksiin ja piharakenteisiin. Piha-alue tulee suunnitella ja toteuttaa yhtenäisenä kokonaisuutena. Pysäköintipaikkojen osoittaminen kansipihalle on kielletty. Kansip
	Piha-alueet tulee toteuttaa tapiolamaiseen tapaan siten, että ne muodostavat sujuvan kokonaisuuden ympäristönsä kanssa. Kansipihan tulee liittyä ilman suuria tasoeroja ympäröivään maastoon. Kansirakentamisessa syntyvät tasoerot tulee sovittaa luonte-vasti maisemaan ensisijaisesti luiskaamalla tai terassoimalla ja istuttamalla. Jos ta-soeroja kuitenkin toteutetaan pystyseininä, tulee ne suunnitella eläväpintaisina tai verhoilla köynnöksillä tai pensailla. 
	4.3.2 Palvelut 
	Kaava-alueelle ei suunnitella palveluita. Katutasokerrokseen tulee 70 k-m² liiketilaa. 
	4.3.3 Yhdyskuntatekninen huolto 
	Suunnittelualueella on valmis kunnallistekninen verkosto. Asemakaavan muutos ei edellytä muutoksia nykyiseen verkostoon. 
	 
	 
	4.4 Liikenne 
	4.4.1 Ajoneuvoliikenne 
	Alueen kaduille ei tule muutoksia lukuun ottamatta tontille ajoa Opinkujalta. Nykytilan-teeseen nähden tonttiliittymä siirtyy kauemmaksi Opintiestä. Tontin kaakkoiskulman rakentamisessa on huomioitava riittävät näkemäalueet Opinkujan ja Opintien välillä.  
	4.4.2 Jalankulku ja pyöräily 
	Jalankulku- ja pyöräteihin ei tule muutoksia. 
	4.4.3 Sisäinen liikenne ja pysäköinti 
	Autopaikat sijaitsevat rakennuksen alla maanalaisessa pysäköintikerroksessa. Auto-paikkoja voidaan sijoittaa lisäksi Tapiolan keskuspysäköintilaitokseen. 
	4.4.4 Julkinen liikenne / Joukkoliikenne 
	Julkinen liikenne on kattava alueella. Tapiolan metroasemalle on n. 600 m etäisyys. Pohjantien bussipysäkeiltä, joihin on matkaa n. 100 m, on linjojen 548, 549, 113, 111 ja 117 yhteydet. 
	4.4.5 Esteettömyys 
	Suunnittelussa on huomioitu esteettömyys, joka tarkentuu jatkosuunnittelussa. 
	 
	4.5 Maaperä ja rakennettavuus 
	Alue on rakennettavuusluokkaa 2, eli normaalisti rakennettava. Pinnalla on pehmeää maa-ainesta kuten silttiä, hiekkaa tai soraa. Kantava maapohja on alle 3 metrin syvyydessä. 
	Alueella ei ole tiedossa maaperän puhdistustarvetta. 
	 
	Figure
	Maaperä ja rakennettavuuskartta. 
	 
	4.6 Luonnonympäristö 
	Suunnittelualue osoitetaan kortteliksi. Kaavassa on annettu määräyksiä pihan käsitte-lystä ja hulevesistä. Alueen luoteisosaan on osoitettu alueen osa, jonka puustoinen luonne maisemakuvassa tulee säilyttää. Puusto tulee suojata työmaa-aikana.  
	Kaavassa edellytetään, että korttelialueella on viihtyisä ja vehreä piha, jolle tulee is-tuttaa pikkupuita ja pensaita. Kansipihan rakenteiden kantavuutta ja korkeustasoa määriteltäessä tulee ottaa erityisesti huomioon pihan istutuksiin tarvittavan kasvu-alustan paksuus ja paino sekä pelastustoiminnan vaatimukset. 
	Alueen tulee liittyä ympäristöön siten, että se muodostaa sujuvan kokonaisuuden ym-päröivien alueiden kanssa. Kansirakentamisessa syntyvät tasoerot tulee sovittaa luontevasti maisemaan.  
	Kaavassa edellytetään hulevesien viivyttämistä korttelialueella. Vettä läpäisemättö-miltä pinnoilta tulevia hulevesiä tulee viivyttää alueella siten, että viivytyspainantei-den, altaiden tai säiliöiden mitoitustilavuuden tulee olla 1 kuutiometri jokaista 100 ne-liömetriä kohden.   
	 
	 
	4.7 Suojelukohteet 
	Kaavamuutosalueella ei ole suojelukohteita. 
	 
	4.8 Ympäristön häiriötekijät 
	Kaavassa annetaan määräyksiä meluntorjunnasta ja rakennusten ilmanvaihdon jär-jestämiseen kehotetaan kiinnittämään huomiota. 
	 
	5 Asemakaavaratkaisun vaikutukset 
	5.1 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinympäristöön  
	Esteettömät yhteydet on mahdollista järjestää alueella kattavasti. Asemakaavan muu-tos ei vaikuta ympäröivien alueiden esteettömyyteen.  
	Asemakaavan muutos mahdollistaa noin 30 asunnon rakentamisen alueelle. Lisään-tyvän asukasmäärän vuoksi Opintien/Opinkujan liikenne lisääntyy ja julkisten viher-alueiden käyttö lähiympäristössä voi lisääntyä hieman. 
	Toimistorakennuksessa toiminut musiikinopetus siirtyy toisaalle. 
	 
	5.2 Vaikutukset maa- ja kallioperään, veteen, ilmaan ja ilmastoon 
	Uudisrakennus sijoittuu purettavan rakennuksen paikalle, joten vaikutukset maa- ja kallioperään, veteen, ilmaan ja ilmastoon ovat vähäisiä. Rakennuksen purkamisella on ilmastovaikutuksia. Kaavan mukainen rakentaminen parantaa hulevesien hallintaa alueella. 
	 
	5.3 Vaikutukset kasvi- ja eläinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luon-nonvaroihin 
	Alue on rakennettua ympäristöä, jossa ei ole luonnontilaisia luontotyyppejä ja uudis-rakennus sijoittuu purettavan rakennuksen paikalle. Alueen luoteisosan puusto säilyy, mutta yksittäisiä puita muualla kaava-alueella poistuu. Piha-alueen nykyisten pysä-köintipaikkojen paikalle tulee kasvillisuutta leikki-/oleskelualueen yhteyteen. Vaikutuk-set alueen kasvi- ja eläinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin ovat vähäisiä. 
	Kaavalla on positiivisia vaikutuksia syntyvien hulevesien laatuun ja määrään. Lä-päisemätön pysäköintialue korvautuu vehreällä kansipiha-alueella ja kaavaan sisältyy vaatimus hulevesien viivyttämisestä. 
	 
	5.4 Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiata-louteen sekä liikenteeseen 
	Kaavasta ei aiheudu kaupungille ylimääräisiä kustannuksia. Alueelle ei ole tarpeen rakentaa uutta katuverkostoa, kunnallistekniikkaa tai energiahuoltoa. Alue on jo nyky-ään kaukolämpöverkon osana. Kaupunki saa tuloja maankäyttösopimusmaksuista ja tonttiin liitettävästä katualueesta. 
	 
	5.5 Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintöön ja raken-nettuun ympäristöön 
	Rakennus sijoittuu pääosin purettavan toimistorakennuksen paikalle. Tonttiin on li-sätty n.140 m² eteläpuolella olevaa katualuetta, josta poistuu kaksi puuta. Rakennus asettuu tontille siten että eteläpuolen julkisivu on Opintien suuntainen. Rakennuksen ja pohjoisen puolen naapurirakennuksen väliin jää enemmän tilaa kuin nykytilan-teessa. Tontin länsiosasta poistuu joitakin yksittäisiä puita rakennuksen ja maanalai-sen pysäköinnin alueella. Tällä ei kuitenkaan ole maisemallisesti merkittävää vaiku-tusta, si
	 
	5.6 Vaikutukset elinkeinoelämän toimivan kilpailun kehittymiseen 
	Asemakaavaratkaisun vaikutukset elinkeinoelämään ja toimivaan kilpailuun arvioi-daan vähäisiksi. 
	 
	5.7 Muut merkittävät vaikutukset 
	Yhdyskuntarakenne 
	Kaavaratkaisussa on huomioitu ilmastonmuutoksen torjunta siten, että uusi rakenta-minen sijoittuu olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen, hyvien joukkoliikenneyh-teyksien sekä olemassa olevien palvelujen äärelle.  
	Rakentamisen päästöt 
	Rakentamisen päästöihin voidaan vaikuttaa rakennusmateriaalien ja rakentamistapo-jen kautta. Lisäksi rakentamisessa tarvittavien maa- ja kiviainesten sekä rakennusjät-teiden kuljetusten päästöjä voidaan vähentää tukemalla niiden kierrätystä ja paikal-lista välivarastointia. 
	Maankäytön päästöt, hiilivarastojen muutokset 
	Rakennettujen alueiden laajeneminen vaikuttaa päästöihin rakentamisen syrjäyttä-essä muita alueidenkäyttömuotoja. Vaikutukset syntyvät yleensä poistuvan puuston ja maaperän hiilivarastojen vähenemisen sekä metsäalueiden hiilensitomispotentiaa-lin laskun kautta. Suunniteltu rakennus sijoittuu jo nykyisellään rakennetulle tai vähäi-sen kasvillisuuden alueelle, minkä vuoksi vaikutukset hiilinieluihin ovat suhteellisen pienet. 
	 
	6 Asemakaavan toteutus 
	6.1 Rakentamisaikataulu 
	Rakennuksen purkaminen ja uuden rakennuksen rakentaminen on tarkoitus aloittaa heti kaavan saatua lainvoiman. 
	 
	6.2 Toteuttamis- ja soveltamisohjeet 
	Alueen toteutusta ohjaa asemakaavamerkintöjen ja -määräysten lisäksi asemakaa-van yhteydessä laadittu korttelisuunnitelma. 
	 
	6.3 Toteutuksen seuranta 
	Alueen rakentamista valvoo Espoon ympäristö- ja rakennusvalvontakeskus. 
	 
	6.4 Sopimukset 
	Asemakaavaan liittyy maankäyttösopimus, jonka hoitaa tonttiyksikkö. 
	 
	7 Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus 
	7.1 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sekä kaavan valmisteluaineisto 
	7.1.1 Valmisteluaineiston vaihtoehtojen kuvaus 
	Kaava-alueen muodostaa noin 30 m x 38 m kokoinen kiinteistö. Neliömäinen pohja mahdollistaa pysäköinnin sijoittamisen rakennuksen alle, joten pohjan muodolle ei oikeastaan jää vaihtoehtoja. 
	Rakennuksen korkeutta ja ympäristöön sopivuutta on tutkittu 3D-mallin avulla. Alun perin suunnitelmissa ollut kahdeksankerroksinen rakennus on katsottu ympäristöön liian korkeaksi. Suunnittelussa on päädytty viisikerroksiseen rakennukseen. Kaava-alueeseen on lisätty alue eteläpuolella olevasta katualueesta, jolloin piha-aluetta ja etäisyyttä pohjoispuolen naapurirakennukseen on saatu kasvatettua. 
	7.1.2 Valmisteluaineiston nähtävilläolo 
	Kaavasta on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Osallistumis- ja arviointi-suunnitelma sekä kaavan valmisteluaineisto oli nähtävillä MRA 30§:n mukaisesti 16.12.2019–31.1.2020. 
	7.1.3 Valmisteluaineistosta saatu palaute ja miten se otettiin huomioon 
	Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatiin 15 mielipidettä. Mielipiteen antajia oli yhteensä 42 henkilöä. Mielipiteiden pääkohdat käsittelivät rakentamisen määrää ja laatua, liikennettä ja rakennuksen päästöjä. 
	Rakentamisesta toivottiin esitettyä matalampaa, ettei se poikkeaisi viereisten raken-nusten korkeudesta eikä asuntojen määrä aiheuttaisi liikaa liikenteen lisääntymistä alueella. Alueelle liikennöinti koetaan hankalana ja liittymäaluetta Opintiellä sekä Kaupintien aluetta pidetään turvattomana. Alueella liikkuu paljon päiväkoti- ja kou-luikäisiä lapsia. Mielipiteissä myös kyseenalaistettiin suhteellisen uuden rakennuksen purkaminen ja uudisrakentaminen ilmastovaikutuksiin vedoten. 
	 
	7.2 Kaavaehdotus 
	7.2.1 Kaavaehdotuksen nähtävilläolo 
	Asemakaavan muutosehdotus oli nähtävillä MRA 27 §:n mukaisesti 5.10.–3.11.2020. 
	Kaavaehdotukseen tehdyt muutokset olivat luonteeltaan sellaisia, että kaavaehdo-tusta ei ollut tarpeen asettaa uudelleen nähtäville. 
	7.2.2 Kaavaehdotuksesta saatu palaute ja miten se otettiin huomioon 
	Nähtävillä oloaikana kirjaamoon saapui kuusi muistutusta. Muistuttajia oli yhteensä 52 henkilöä.  
	Suunnitelman mukaista rakentamista pidetään liian tehokkaana ympäristöönsä näh-den, piha-aluetta pidetään riittämättömänä, rakennusta pidetään liian korkeana suh-teessa etäisyyteen naapurirakennuksista ja nykyisen rakennuksen purkamista ja puuston menetystä vastustetaan. 
	Lausuntoja saapui kuudelta taholta. Kaupunginmuseon näkemyksen mukaan raken-nus on liian korkea kyseiselle paikalle. Muissa lausunnoissa ei ollut huomautettavaa. 
	Muistutusten ja lausuntojen pohjalta kaavaratkaisua tarkistettiin siten, että kaava-alu-eeseen lisättiin alue eteläpuolella olevasta katualueesta, jolloin piha-aluetta ja etäi-syyttä pohjoispuolen naapurirakennukseen saatiin kasvatettua. Nähtävillä olleessa kaavaehdotuksessa tontin koko oli noin 1020 m², johon lisättiin noin 140 m². Raken-nusta siirrettiin mahdollisimman kauas naapurirakennuksesta ja käännettiin rajan suuntaiseksi, jolloin myös näkymät Opinkuja 4 ja 2 asunnoista suuntautuu rakennus-ten ohi.
	Asemakaavan muutosehdotus jätettiin pöydälle kaupunkisuunnittelulautakunnan ko-kouksessa 3.2.2021 ja kaupunkisuunnittelulautakunnan päätöksellä 18.2.2021 § 28 palautettiin valmisteluun siten, että suurin sallittu kerrosluku on sama kuin pohjois-puolisilla tonteilla eli viisi. 
	Päätöksen jälkeen kaavaan on tehty seuraavia muutoksia: 
	- kerroslukua on muutettu niin, että suurin sallittu kerrosluku on viisi 
	- kerroslukua on muutettu niin, että suurin sallittu kerrosluku on viisi 
	- kerroslukua on muutettu niin, että suurin sallittu kerrosluku on viisi 

	- rakennusalaa on laajennettu hieman  
	- rakennusalaa on laajennettu hieman  

	- kaavamääräyksiä on tarkistettu ja päivitetty muutosten mukaiseksi  
	- kaavamääräyksiä on tarkistettu ja päivitetty muutosten mukaiseksi  


	 
	Vasemmalla näkymäkuva kaavaehdotuksesta, joka palautettiin valmisteluun 18.2.2021. Oike-alla näkymäkuva kaavaehdotuksesta, jossa kerrosluku on madallettu viiteen. 
	 
	 
	7.3 Kaavan hyväksyminen 
	Asemakaavan muutoksen hyväksyy kaupunginhallitus. 
	 
	7.4 Yhteistyö kaavan valmistelun aikana 
	Asemakaavan muutos on laadittu yhteistyössä hakijan työryhmän kanssa. 
	Hankkeen edustajat ja suunnittelukonsultit  
	− Harri Suutari, Kelloseppäliitto 
	− Harri Suutari, Kelloseppäliitto 
	− Harri Suutari, Kelloseppäliitto 

	− Mikko Nuolioja, kiinteistökehityspäällikkö, JATKE Uusimaa Oy 
	− Mikko Nuolioja, kiinteistökehityspäällikkö, JATKE Uusimaa Oy 

	− Jesper Lindgren, kiinteistöjohtaja, JATKE Uusimaa Oy 
	− Jesper Lindgren, kiinteistöjohtaja, JATKE Uusimaa Oy 

	− Vesa Oiva, arkkitehti, Anttinen Oiva Arkkitehdit Oy 
	− Vesa Oiva, arkkitehti, Anttinen Oiva Arkkitehdit Oy 

	− Riku Rönkä, arkkitehti, Anttinen Oiva Arkkitehdit Oy 
	− Riku Rönkä, arkkitehti, Anttinen Oiva Arkkitehdit Oy 

	− Antti Keskinen, arkkitehti, Anttinen Oiva Arkkitehdit Oy 
	− Antti Keskinen, arkkitehti, Anttinen Oiva Arkkitehdit Oy 

	− Mari Ariluoma, maisema-arkkitehti, Nomaji maisema-arkkitehdit Oy 
	− Mari Ariluoma, maisema-arkkitehti, Nomaji maisema-arkkitehdit Oy 


	 
	Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen asemakaavoituksen palvelualueella kaavan valmistelusta on vastannut 
	− Virpi Leminen, arkkitehti 
	− Virpi Leminen, arkkitehti 
	− Virpi Leminen, arkkitehti 

	− Sampo Sikiö, aluearkkitehti 
	− Sampo Sikiö, aluearkkitehti 

	− Minna-Maija Sillanpää, maisema-arkkitehti 
	− Minna-Maija Sillanpää, maisema-arkkitehti 

	− Olli Koivula, suunnitteluinsinööri 
	− Olli Koivula, suunnitteluinsinööri 

	− Markku Hyvärinen, suunnitteluavustaja 
	− Markku Hyvärinen, suunnitteluavustaja 


	 
	7.5 Käsittelyvaiheet 
	Lyhenteet: 
	− ksj = kaupunkisuunnittelujohtaja 
	− ksj = kaupunkisuunnittelujohtaja 
	− ksj = kaupunkisuunnittelujohtaja 

	− akp = asemakaavapäällikkö 
	− akp = asemakaavapäällikkö 

	− ksl = kaupunkisuunnittelulautakunta 
	− ksl = kaupunkisuunnittelulautakunta 

	− kh = kaupunginhallitus 
	− kh = kaupunginhallitus 

	− ekyj = kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 
	− ekyj = kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 

	− taja = kaupunkihallituksen tila- ja asuntojaosto 
	− taja = kaupunkihallituksen tila- ja asuntojaosto 

	− kv = valtuusto 
	− kv = valtuusto 
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