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Kaavaselostus koskee 26.10.2022 paivattya Espoon kaupunkisuunnittelukeskuk-

sessa laadittua asemakaavakarttaa, piirustusnumero 7423.

Sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Niittykummussa Niittykujan ja Kappelirinteen kulmauksessa
metroaseman valittdmassa laheisyydessa. Kaava-alueeseen kuuluu Niittykujan katu-
alue, osa Kappelirinteen katualueesta seka sen viereisia kaupungin alueita, korttelin

15045 tontti 11 seka tila 1:526.
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Tiivistelma
1.1 Alueen nykytila

Kaava-alueeseen kuuluu Niittykujan katualue, osa Kappelirinteen katualueesta seké
sen viereisia kaupungin alueita, korttelin 15045 tontti 11 ja tila 1:526, jolla sijaitsee
Niittykummun kappeli.

Alue on tontin 11 osalta kaytanndssa rakentamatonta, tonttien pohjoisosia kaytetaan
pysakoéintialueena. Niittykujan varressa oleva ajoyhteys sijoittuu tontille 11 ja Niittyku-
jan katualueella on jalankulun ja py6railyn yhteys. Kappelirinne on kokonaisuudes-
saan katualuetta ja ajoliikenteen kaytdssa.

Maen laella, tilalla 1:526 sijaitsee puurakenteinen Niittykummun kappeli, joka on ra-
kennettu 1947. Kappeli toimi vuosina 1964—-1974 Etela-Espoon seurakunnan paakirk-
kona ja vuosina 1975-1981 Olarin seurakunnan kirkkona ennen nykyisen kirkon val-
mistumista Merituulentien pohjoispuolelle. Niittykummun kappelilla on rakennustai-
teellista ja paikallishistoriallista arvoa, mutta rakennus on selvitysten (WSP Finland
Oy 2018) mukaan merkittavasti vaurioitunut eika sita voi terveydellisista syista kayt-
taa. Rakennus on ollut kayttamattomana vuodesta 2009 lahtien.

Kappelin alueella kasvaa suurehkoa puustoa, mukaan lukien maisemallisesti hienoja
mantyja.

Kuva 1 Suunnittelualueen rajaus ortokartalla.
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Asemakaavan sisalto ja mitoitus

Asemakaavan muutoksen tarkoitus on mahdollistaa asuinkerrostalon rakentaminen
palveluasumista varten, mukaan lukien ikaihmisten yhteiséllinen palveluasuminen,
seka niihin liittyvia liikke-, palvelu- ja toimistotiloja varten. Kaavan toteuttamisen my6ta
alueella sijaitseva huonokuntoinen Niittykummun kappeli puretaan. Uudisrakennus
sovitetaan ymparoéivaan Niittykummun kaupunkikuvallisesti arvokkaaseen asuinalu-
eeseen. Kaavassa osoitetaan myds merkittéavid muutoksia Niittykujan ja Kappelirin-
teen katualueille, joilla rajoitetaan ajoneuvoliikennetta ja parannetaan jalankulun ja
pyorailyn olosuhteita.

Kaava-alueen koko on 5617 m?. Rakennusoikeutta on yhteensa 7000 k-m?. Raken-
nusoikeus lisdantyy 6400 k- m2. Korttelialueen koko on 4068 m?. Korttelialueen te-
hokkuudeksi (rakennusoikeuden suhde korttelialueen pinta-alaan) tulee kaavan
myota e=1,72, eli tehokkuusluku kasvaa voimassa olevan kaavan mukaisesta
e=0,15. Koko kaavan tehokkuus on 1,25.

Maanvarainen pysakointi sijoittuu tontin 11 pohjoislaitaan. Maanvaraisella pysakdinti-
alueella on yhteensa 25 autopaikkaa, joista 2 on liikuntaesteisille. Piha-alueilla sdas-
tetdan olemassa olevaa puustoa seka maisemallisista syista etta lito-oravareittien
vuoksi. Asuinkerrostalon oleskelupiha sijoittuu alueen lansiosaan.

Kaavamuutoksessa huomioidaan Niittykujan ja Niittykadun kulmaan tuleva pysakdin-
tialue ajoyhteyksineen seké Niittykujan ja Kappelirinteen suunnitelmat. Niittykuja on
tarked jalankulun ja pyorailyn yhteys Niittykummun metroaseman ja asuinalueen va-
lilla. Niittykujan itdosan ajoneuvoliikennetté rajoitetaan ja muutetaan pihakaduksi, jol-
loin se palvelee tulevaisuudessa jalankulkijoita, pyorailijoita, uutta pysakdintialuetta
seka Niittykumpu 3:n ja palveluasuntojen tontille ajoa sekd huoltoajoa. Kappelirinteen
katualue on tulevaisuudessa tarkoitus muuttaa jalankululle ja pyorailylle varatuksi
tieksi. Ajoneuvoliikenteen rajoittamisen takia Kappelirinteen pohjoispaatyyn tarvitaan
uusi kdantopaikka. Koska tulevan kerrostalohankkeen tontilla on ekologisia ja maise-
mallisia arvoja kadun p&atteen kohdalla, on kdantdpaikka toteutettava Niittykummun
paivakodin tontille, jolla tilantarve ratkaistaan rasitteella.

Suunnittelun vaiheet

Skanska Talonrakennus Oy:lle mydnnettiin kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailu-
kykyjaostossa 5.10.2020 suunnitteluvaraus tontille 49-15-45-11 vanhusten palvelu-
asumisen suunnittelua, rakentamisen valmistelua ja markkinointia varten. Suunnitte-
luvarausta jatkettiin 28.3.2022.

Skanska Talonrakennus Oy:ll& on niin ikdan varaus Espoon seurakuntayhtyman
omistamille tonteille 49-415-1-526 (2007 m?) ja 49-415-1-1242-M601 (16 m?) siihen
saakka, kunnes tontin uusi asemakaava on lainvoimainen ja tonttia koskeva aie-/esi-
sopimus tonttimaan luovuttamisesta on tehty, kuitenkin enintdan vuoden 2023 lop-
puun asti.
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Kaavan vireilletulosta tiedotettiin osallistumis- ja arviointisuunnitelman kuulutuksen
yhteydessa 25.1.2021. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla MRA 30 8:n
mukaisesti 8.2.—9.3.2021. Nahtavilldoloaikana jatettiin kymmenen mielipidetta ja
kolme lausuntoa, jotka on otettu huomioon asemakaavaehdotusta laadittaessa.
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Kuva 2 Suunnitteluvarauksen kohde. Vihredlla Espoon kaupungin omistamat maa-alat.

2 Lahtokohdat

2.1 Valtakunnalliset alueiden kayttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ohjaavat maankayttn suunnittelua yleispiir-
teiselld tasolla turvaamalla erityisen tarkeiksi katsottujen asioiden toteutumista. Valta-
kunnalliset alueidenkayttttavoitteet huomioidaan jokaisella kaavoituksen tasolla. Val-
tioneuvoston valtakunnallisia alueidenkayttétavoitteita koskeva 14.12.2017 tehty paa-
tos tuli voimaan 1.4.2018. Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet kasittelevat seu-
raavia teemoja ja valmisteltavan kaavanhankkeen kannalta olennaisia alatavoitteita:

211 Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle,
joka tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen. Suurilla kaupunkiseu-
duilla vahvistetaan yhdyskuntarakenteen eheytta.



9 (46)

ESPOO
ESBO

Alueidenkayton suunnittelussa uusia huomattavia asuin-, tyopaikka- tai palvelutoimin-
tojen alueita ei tule sijoittaa irralleen olemassa olevasta yhdyskuntarakenteesta.

Alueidenkaytdssa on varattava riittavat alueet jalankulun ja pyoréilyn verkostoja var-
ten seka edistettava verkostojen jatkuvuutta, turvallisuutta ja laatua.

2.1.2 Tehokas liikennejarjestelma

Alueidenkayton suunnittelussa merkittava rakentaminen tulee sijoittaa joukkoliiken-
teen, erityisesti raideliikenteen palvelualueelle. Alueidenkayton mitoituksella tulee pa-
rantaa joukkoliikenteen toimintaedellytyksia ja hyodyntamismahdollisuuksia. Aluei-
denkaytdssa tulee ehkaista olemassa olevasta yhdyskuntarakenteesta irrallista haja-
rakentamista.

2.1.3 Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

Alueidenkaytdssa on ehkaistava melusta, tarinasta ja ilman epapuhtauksista aiheutu-
vaa haittaa ja pyrittdva vahentdmaan jo olemassa olevia haittoja. Uusia asuinalueita
tai muita melulle herkkia toimintoja ei tule sijoittaa melualueille varmistamatta riittavaa
meluntorjuntaa.

214 Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seké luonnonvarat

Alueidenkaytdssa on varmistettava, ettd valtakunnallisesti merkittavat kulttuuriympa-
ristojen ja luonnonperinndn arvot sailyvat.

215 Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Alueidenkaytdssa tulee edistdd energian saastamista seka uusiutuvien energialéhtei-
den ja kaukolammadn kayttéedellytyksia.

2.2 Maakuntakaava
Voimassa olevat:

Uudenmaan maakuntavaltuusto hyvaksyi 25.8.2020 Uusimaa-kaavan 2050. Uusi-
maa-kaava 2050 tuli pAdosin voimaan 4.9.2021 niilté osin kuin valitukset hylattiin hal-
linto-oikeudessa. Aiemmista maakuntakaavoista jai voimaan Natura 2000 -alueisiin ja
luonnonsuojelualueisiin liittyvia merkintdja. 4. vaihemaakuntakaavasta jai voimaan
kaavan tuulivoimaratkaisu.

Uusimaa-kaavan kasittely jatkuu vielda korkeimmassa hallinto-oikeudessa.

Uusimaa-kaava 2050:ssé kaava-alue sijoittuu taajamatoimintojen kehittdmisvyohyk-
keelle ja pdédkaupunkiseudun ydinvythykkeelle.
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Kuva 3 Ote Uusimaa 2050 -kaavasta.
Yleiskaava

Espoon eteldosien yleiskaava

Alueella on voimassa Espoon eteldosien yleiskaava, joka kasittaa Leppavaaran, Ta-
piolan, Matinkylén, Espoonlahden ja Kauklahden suuralueet. Kaava sai lainvoiman
vuonna 2010.

Espoon etelaosien yleiskaavassa alue on osoitettu asuntoalueeksi (A). Niittykummun
kaupunkikuvallisesti arvokas alue jatkuu suunnittelualueelle asti.
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Kuva 4 Ote voimassa olevasta yleiskaavasta. © Espoon kaupunki.
Asemakaava

Alueella on voimassa kaksi asemakaavaa: Niittykumpu | -asemakaava (lainvoimainen
27.7.1983) seka Niittykummun keskus (hyvaksytty 21.10.2013). Niittykumpu | -ase-
makaavassa tila 1:526 on osoitettu seurakunnallisten rakennusten korttelialueeksi
(YK), jolle saa rakentaa yhden asunnon kiinteiston hoidon kannalta valttdamatonta
henkilokuntaa varten. Rakennusoikeutta on tontilla 600 k-m?. Kappelin tontille saa ra-
kentaa 2-kerroksisen rakennuksen, jonka kellariin saa rakentaa asuintiloja puolen
pohjapinta-alan verran.

Niittykummun keskuksen asemakaavassa tontti 11 on osoitettu autopaikkojen kortteli-
alueeksi (LPA). Korttelialueelle saa sijoittaa korttelien 15041 ja 15046 autopaikkoja.
Liséksi LPA-alueelle on osoitettu luonnonmukaisesti hoidettavaa aluetta, joka on kau-
punkikuvallisesti merkittdva. Maastoa tulee ennallistaa ja istuttaa I&hiymparistésuun-
nitelman periaatteiden mukaisesti. LPA-tontin pohjoisreunassa on Niittykujan myotai-
nen maanalaista johtoa varten varattu alueen osa. LPA-alueen osalta maarataan,
ettd niilla sijaitsevat pysakointilaitokset tulee sovittaa ymparistdonsa viherrakentein,
istutuksin ja luiskin. Nakyvat tukimuurit tulee verhota tummanharmaalla tai mustalla
luonnonkivella. Avoimet julkisivut tulee verhoilla ymparistoon sopivilla viherseinilla tai
muilla vastaavilla keinoilla. Pysékaintilaitokset tulee mahdollisuuksien mukaan kattaa
viherkatolla. Korttelin 15045 LPA-alueen kautta saa ajaa kortteliin 15041. Rakentami-
nen ei saa aiheuttaa pohjaveden pinnan alenemista.

Niittykuja ja Kappelirinne on osoitettu jalankulun ja polkupyorailyn kaduiksi / teiksi,
mutta ovat nykytilanteessa edelleen katuina. Kaava-alueen kaakkoisnurkka Kappeli-
rinnetta on katualuetta, jonka pohjoispaadyssa on kadantépaikan paikka. Kaantopai-
kan muuhun katualueeseen nédhden ulkoneva leventyma on toteuttamatta ja
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nykytilassa Espoon seurakuntayhtyman omistamaa maata, jolle Skanska Talonraken-
nus Oy:lla on varaus.
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Kuva 5 Ote ajantasa-asemakaavasta. © Espoon kaupunki.
2.5 Rakennusjarjestys

Valtuusto hyvaksyi Espoon kaupungin rakennusjarjestyksen 12.9.2011 (8 112). Ra-
kennusjarjestys astui voimaan 1.1.2012.

2.6 Tonttijako

Asemakaava-alueelle on laadittu tonttijako, joka tulee muuttumaan asemakaavan
muutoksen yhteydessa. Tonttijaon muutos tehddan asemakaavan muutoksen saatua
lainvoiman.

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.
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2.9 Maanomistus

Niittykujan ja Kappelirinteen katualueet, tilat 1:1040 ja 1:1242 seka tontti 11, jolla si-
jaitsee autopaikkojen korttelialue (LPA) ovat kaupungin omistuksessa. Tilan 1:526,
jolla Niittykummun kappeli sijaitsee, omistaa Espoon seurakuntayhtyma.

2.10 Maapera

Maapera on paaosin moreenia, jonka paalla on ohut (alle 3 metrid) kerros silttia ja sa-
vea. Suunnittelualueen keskiosa on kalliota (alla punaisella).

N R

L !
Y

Kuva 6 Suunnittelualueen maapera.

2.11 Muut suunnitelmat ja paatokset

MAL 2019 -suunnitelma on Helsingin seudun maankayton, asumisen ja liikenteen
strateginen suunnitelma seudun kehittdmisesta vuoteen 2050. Silla tavoitellaan vaha-
paastoistd, houkuttelevaa, elinvoimaista ja hyvinvoivaa seutua, jossa kasvu ohjataan
nykyiseen yhdyskuntarakenteeseen ja joukkoliikenteen kannalta keskeisille alueille.
Suunnitelman pohjalta on tehty valtion, seudun kuntien ja HSL:n kesken MAL-sopi-
mus, jonka ensimmaisella nelivuotiskaudella 2020-2023 Espoo on sitoutunut 1,2 mil-
joonan kerrosneliometrin asuntokaavoitustavoitteeseen.
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2.12 Rakennettu ymparisto
2121 Yhdyskuntarakenne

Niittykumpu sijoittuu lansimetron varrelle ja Tapiolan ja Matinkylan keskusten valiin.
Niittykumpu on voimakkaasti kehittyva taajamakeskus, jota halkovat Merituulentie ja
Haukilahdenkatu, sekd ymparoivat Keha Il ja Lansivayla. Niittykummun keskuksessa
sijaitsee Niittykummun metroasema ja kauppakeskus Niitty. Alue on tiivistynyt huo-
mattavasti viimeisen viiden vuoden aikana metroaseman ymparistossa, ja kehitys on
edelleen kaynnissa.

2.12.2 Maankaytto ja kaupunkikuva

Alueelle leimallista rakennettua ymparistdd ovat mm. 60-luvuilta sailynyt asuinalue,
Niittykummun 50-luvun koulu, Olarin kirkko Merituulentien pohjoispuolella ja kauppa-
keskus Niityn yhteydessa kohoava 24-kerroksinen Niittyhuippu. Kauppakeskuksen
lounaispuolelle on rakennettu Niittypuisto-niminen puistoalue, jonka lapi kulkee téar-
keita reitteja asuinalueen ja metroaseman valilla. Viistosti puiston halki kulkevan po-
lun paatepisteend on suunnittelualueen koillisnurkka. Valittémasti suunnittelualueen
itdpuolella sijaitsee Niittykummun paivéakoti ja pallokentta, ja niiden itdpuolen Hauki-
lahdentien varressa muuntamokeskus.

Wl LS e

Fiihifontunlie

4 2 0 -
1502 1 II l{)’ avep |
3 :

Rihitantafplisto
Rietomtens park

o
29‘

[l 20102019
=== [ 2000-2009
- = 1990-1999
2

% I 19501989
% R 1970-1979
1960-1969
1950-1959

Kuva 7 Niittykummun ymparistén rakennuskannan rakennusvuodet.
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Lahialueelle on valmistunut ja rakenteilla useita asuinkerrostalohankkeita. Niittyportin
ja Niittykadun varressa on 4—8-kerroksisia asuinkerrostaloa, jotka sijoittuvat 60-luvun
asuinalueen ja Lansivaylan valiin. Myds Niittykadun pohjoisosaan, vanhan asuinalu-
een pohjoispuolelle on valmistunut uutta 7—8-kerroksista kerrostalokantaa. Merituu-
lentien eteldlaitaan rakentuu 8—9-kerroksiset asuinkerrostalot, ja pohjoispuolella 5-9-
kerroksiset kerrostalot, joiden taakse jadvat Grasan uurnalehto ja méen rinteessa si-
jaitseva punatiilinen, muurimainen Olarin kirkko.

Edempana Merituulentien pohjoispuolella sijaitsee Tontunmaen asuinalue, jonka ete-
ldosassa on muun muassa Vuoritontun alue, jossa on voimassa paljon uutta asu-
mista mahdollistava asemakaavan muutos. Merituulentien varressa on sailynyt myos
muutama 1980- ja 90-luvuilla rakennettu autokauppa.

Niittykummun 50- ja 60-lukujen milj6o

Lahiymparistossa, suunnittelualueen pohjois-, lansi- ja lounaispuolella on 1960-lu-
vulla rakennettua, silloisen suunnitteluajatuksen mukaisia, suojeltuja kerrostaloja.
Alueen rakennukset ja tiestd on sovitettu maastoon sen luonnonympariston ominais-
piirteita - kalliolakia ja puustoa - sdilyttden, myotéillen ja korostaen. Hyvin sailynyt mil-
j00 on valjaa ja suhteellisen vehreda. Alue on vuonna 2011 (Arkkitehtitoimisto Kris-
tina Karlsson) tehdyn kulttuuriympariston inventoinnin mukaan alue on seka seudulli-
sesti etta paikallisesti arvokasta kulttuuriympéristoa ja sailyttanyt erittéain hyvin alku-
perdisen ilmeensa.

Fp=m—
-’ ‘/

vl /

Kuva 8 Vuoden 1962 alkuperaisen kokonaisrakenteen pohjalta laadittu kaavio. Kuvassa ko-
rostetaan rakennusten suhdetta topografiaan. Kuva: Stadionark. Lahde: Niittykummun raken-
netun kulttuuriympariston selvitys 2011.
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Selvitysalueen sisélla selkean kokonaisuuden muodostaa Niittykallion asuinalue. Sen
kehittamisessa vaalittavat ominaispiirteet on inventoitu Niittykummun rakennetun kult-
tuuriympariston selvityksessa (2011). Olennaisia sailytettavia ominaispiirteitd taman
kaavahankkeen ovat seuraavat: sailyneilla alueilla uusi rakentaminen tulee pyrkia
erottamaan alueesta siten ettéd aluekokonaisuus sdilyy ja ettd uudisrakentaminen tu-
lee huolella sovittaa ymparisté6n. Niittykumpu 3a:n asema kaupunkirakenteessa tu-
lee sailyttaa. Keskiosan valkeiden, selkeélinjaisten, rinteeseen sovitettujen, horison-
taalisuuntaa korostavien rakennusmassojen asema alueen perusrunkona tulee sailyt-
téda. Uusia perusrakenteesta poikkeavia kaupunkikuvaa hallitsevia rakennusmassoja
ei tule sijoittaa alueelle.

Niittykallion aluekokonaisuus on paaosin harmoninen ja hyvin sailynyt, mutta mm.
aiemmin alueella sijainnut ostoskeskus, Merituulentien eteléan puoleiset urheilukentta
sitd ympardivine pysakoéintialueineen ovat muuttaneet kaupunkikuvaa (kuva 9).

Kuva 9 Vuoden 2011 tilanteen mukaisesti inventoitu arvokas rakennuskanta punaisella ja vih-
redlla rajauksella aluekokonaisuuksia muodostavat rakennusryhmét. Violetilla viivoituksella on
merkitty arvokkaiden kohteiden kaupunkikuvaa voimakkaasti muuttaneet alueet.
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Kaavan kannalta merkittavia kohteita

Alueen rakennuksista tarkeimpiin lukeutuva, Osmo Lapon suunnittelema Niittykumpu
3a:n asuinkerrostalo (rakennettu v. 1964) sijaitsee valittdmasti suunnittelualueen poh-
joispuolella ja on alueen tarkeimpia maamerkkeja. Viisikerroksinen asuinosa on koro-
tettu betonijalustan ja sen paalla sijaitsevan kellarikerroksen, joka sisaltaa myos talo-
saunat, paalle. Kekselidan suunnitteluratkaisun taustalla on savinen maapera, jonka
takia rakennus piti joka tapauksessa perustaa pilareille, eika kellareita voitu rakentaa
maan alle. Liséksi etelapuolella sijaitseva maki, jolla Niittykummun kappeli sijaitsee,
olisi varjostanut alimpien kerrosten asuntoja. Rakennus on saanut innoitusta Le Cor-
busier'n Unite d’habitationista ja on Espoon tarkeimpia nk. betonibrutalismia edusta-
via rakennuksia. Niittykumpu 3a on sailyttéanyt hyvin alkuperéiset piirteensa lukuun
ottamatta parvekelasitusta ja ylimman kerroksen uutta parvekekatosta. Rakennuksen
etelapuolella kasvava puusto on kasvanut niin tuuheaksi ja korkeaksi, etta se peittaa
melko kattavasti veistoksellisen rakennuksen julkisivua. Niittykumpu 3a on rakennus-
tyypiltdan erityinen, rakennustaiteellisesti, kulttuurihistoriallisesti ja kaupunkikuvalli-
sesti arvokas Niittykummun kerrostaloalueeseen kuuluva kohde. (Niittykummun ra-
kennetun kulttuuriympériston kohdeluettelo, 2011)

Kuva 10 Kuva: Osmo Lapon Niittykumpu 3a -talon julkisivupiirros. Lahde: Niittykummun ra-
kennetun kulttuuriympariston kohdeluettelo, 2011.
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Kuva 11 Nittykumpu 3a -talon Niittypuistosta kuvattuna. Kuva: Espoon kaupunginmuseo
20109.

Suunnittelualueen lansipuolelle sijoittuvat vaaleat nelikerroksiset, linjakkaat lamellita-
lot, jotka on sijoitettu maaston topografiaa ja rinteen suuntaa mukaillen. Talojen pihat
ovat paaosin rajaamattomia, ja rakennusten véleistd soljuu kauniisti metsaiset maise-
mat. Rakennusten ryhmé on harmoninen ja hyvin sailynyt. Naista Niittykumpu 1
(Osmo Lappo, 1963) sijaitsee aivan kaava-alueen lansipuolella. Rakennus koostuu
neljasta lamellista ja sen julkisivua peittdd puukaiteiset, rungon ulkopuoliset parvek-
keet. Muissa alueen lamellitaloissa parvekkeet ovat sisd&nvedettyja. Rakennuksen
ilme on muuttunut hieman ikkunoiden ja julkisivun varien osalta. Kohde on kulttuuri-
historiallisesti ja kaupunkikuvallisesti arvokas Niittykummun kerrostaloalueeseen kuu-
luva kohde. (Niittykummun rakennetun kulttuuriympariston kohdeluettelo, 2011)
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Kuva 12 Niittykumpu 1:n eteldinen julkisivu parvekkeineen. Kuva: Stadionark 2011. Lahde:
Niittykummun rakennetun kulttuuriymparistén kohdeluettelo, 2011.

Niittykummun kappeli

Niittykummun kappelista on kaavahankkeen aikana tehty rakennushistoriallinen selvi-
tys (Konkret, 2021). Kappelin rakennuksesta kerrotaan seuraavaa:

Kaava-alueella sijaitseva Niittykummun kappeli on valmistunut vuonna 1947 ja sen
on suunnitellut rakennusmestari Martin R. Lindback. Grasan seurakuntataloksi vihitty
kappeli rakennettiin Sédra-Esbo kyrkoféreningin lahjoituksina saaduilla varoilla. Yh-
distyksen takana oli Haukilahden Telamé&entien alueella asunut ruotsinkielinen hera-
tysliikkeesta irronnut yhteiso, jolta puuttui kokoontumistilat mm. pyhakouluille. Puut-
teen ratkaisemiseksi perustettiin kirkkoyhdistys, joka alkoi kerété varoja kylakappelin
perustamiseksi. Tontin lahjoitti maanviljelijapariskunta Maria ja Hugo Winberg. Es-
poon seurakunta osti kappelin jo 1948, vuotta sen valmistumisen jalkeen.

Kappeli toimi alun perin Etela-Espoon alueen pikkukirkkona ja sittemmin 1975-1981
Olarin seurakunnan paakirkkona. Vuosina 1981-2009 rakennus on ollut Espoon seu-
rakuntayhtyma&n nuorisotyon ja kerhotoiminnan kayttssa ja sen jalkeen tyhjillaan.

Kappeli on vaaleankeltainen, puurakenteinen, satulakattoinen, ristinmuotoinen raken-
nus, jonka itdosassa on kellotorni. Kappelin sisaénkaynti sijaitsee kellotornin ala-
osassa, jossa on nelionmuotoisten ikkunoiden sarja. Kappeli sijoittuu osittain maelle
ja osittain rinteeseen Kappelirinteen lansipuolella. Kappeli oli alun perin rapattu,
mutta sai vuoden 1957 korjauksessa verhoilukseen pystylaudoituksen. Kellari ja pe-
rustukset ovat betonia. Rakennuksessa on kirkkosali, lukusali, kasi huonetta, keittio,
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eteinen ja tuulikaappi. Alkuperéisissa piirustuksissa nakyy myos lehteri, mutta se on
joko purettu tai sita ei ole ikina rakennettukaan. Istumapaikkoja kirkkosalissa on 90.

Rakennukseen on tehty teknisia muutoksia: lammaonjakohuoneen laajennus, pintaver-
houksia uusittu ja osin muutettu, tilamuutoksia on sisatiloissa. Sisatiloissa on sailynyt
alkuperaiset kauniita puulasiovia ja mm kirkkoselin holvimainen kattomuoto on saily-
tetty. (Niittykummun alueen rakennetun kulttuuriympériston inventointi, 2011)

Sk,{ﬁ'\wnwe

Kuva 13 Gréasan kappelin rakennuspiirustuksia kappelin julkisivusta itdan ja leikkaus pohjoi-
sen suunnasta. Kuva: Stadionark 2011. Lahde: Niittykummun rakennetun kulttuuriymparistén
kohdeluettelo, 2011.

Kappelin ymparisto erottuu alueen kaupunkikuvassa vehreédna rinteena suurine pui-
neen. Kappelirakennus jaé suurten puiden katveeseen alueen keskiosaan. Niittykum-
mun muuttuneen ja tiivistyneen maankayton my6té tontin vehreys on korostunut alu-
een maisemassa viime vuosien aikana.

Niittykummun alueen rakennetun kulttuuriympariston inventoinnin (2011) mukaan
kappeli oli selvitysajankohtana ulkoisesti sailyttanyt hyvin alkuperdiset piirteensa, ja
ettd se on rakennushistoriallisesti, kulttuurihistoriallisesti ja kaupunkikuvallisesti mer-
kittava kohde.

Kappeli on ollut vailla kaytt6a vuodesta 2009 huonon sisailman takia. Espoon seura-
kuntayhtyma haki kappelille purkulupaa vuonna 2010, mutta se evattiin, silla Espoon
kaupunginmuseo ei ndhnyt sille riittavia perusteita. Luvan epaamista tuki kappelin ra-
kennustaiteelliset arvot, paikallishistoriallinen merkitys ja ulkoisesti tarkasteltuna jopa
hyva kunto.
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Kuva 14 Niittykummun kappeli Kappelirinteen suunnasta kuvattuna. Kuva: Hanna Mydhanen
2021.

Kappelissa on sittemmin tehty kuntotarkistuksia (WSP 2018), joissa koetun huonon
sisdilman syita on selvitetty. Tutkimuksissa havaittiin selvasti kohonneita mikrobipitoi-
suuksia. Rakennusta aistinvaraisesti tutkittaessa havaittiin useita kosteusvaurioita eri
puolilla rakennusta ja sen eri rakenteissa. Merkittdvimmat vauriot liittyvat kosteusvau-
rioihin alapohjarakenteissa ja rydmintétilassa, vuotaneeseen vesikattoon ja kastunei-
siin seiniin. Kostuneista seinista Idydettiin lisaksi lisdlammaoneristeena kaytettya
ureaformaldehydivaahtoa, joka kastuttuaan hyvin todennakdisesti paastaa sisailmaan
formaldehydid. Tutkimusten perusteella vaurioiden korjaaminen edellyttaisi koko ra-
kennuksen purkamista runkoa mydten. Alapohjarakenteet suositellaan myods puretta-
viksi ja uudelleen rakennettaviksi. Vauriot rakennuksessa ovat niin laajoja, etta tutki-
musten mukaan ainoa kannattava toimenpide Niittykummun kappelin rakennukselle
on sen purkaminen. Kappelin purkaminen ja uudelleenrakentaminen ei ole taloudelli-
sesti mahdollista.
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2.12.3 Véesto, tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Suunnittelualue sijaitse Niittykummun vanhan asuinalueen itdreunassa, ja jonka ita-
puolella, 100 metrin paassa Niittypuiston toisella puolella, sijaitsee kauppakeskus
Niitty. 150 metrin paassa kaakossa on Kappelikuja 6:n liikerakennus.

2.12.4 Palvelut

Suunnittelualue tukeutuu Niittykummun keskuksen palveluihin ja laajemmin Tapiolan
ja Matinkylan palveluihin. Koillispuolelle sijoittuu Niittykummun metroasema ja kaup-
pakeskus Niitty, jossa on kaksi suurta paivittdistavarakauppaa, Alko, postipalveluita,
muutama kahvila, ravintola, erikoisliike, kampaamo ja hammaslaéakari.

Kaakkoispuolella sijaitsevassa Niittyportin likekeskuksessa on runsaasti toimistoja,
palveluita ja kauppoja, mm. kuntosali ja ravintola.

Valitttmassa laheisyydessa, Kappelirinteen itdpuolella sijaitsee Niittykummun paiva-
koti. Haukilahdenkadun itdpuolella sijaitseva Niittykummun koulu ei ole enaa koulu-
kaytdssa. Haukilahden koulu sijaitsee Lansivaylan etelapuolella n. 400 m paassa.

Merituulentien pohjoispuolella sijaitsevat huoltoasema ja Olarin kirkko.
2.12.5 Yhdyskuntatekninen huolto
Alueella on valmiiksi kunnallistekniikka.

Kaava-alueella on paljon maanalaista kunnallistekniikkaa seka katu- etta korttelialu-
eilla. Kappelikujan ja Kappelirinteen myotaisesti kulkevat Carunan 110 kV:n, 20 kV:n
ja 0,4 kV:n johtoja ja HSY:n hulevesiviemari DN 300, vesijohto DN 160 ja jatevesivie-
mari DN 200. Osa johdoista tulee siirtaa kaavan toteuttamiseksi.

2.12.6 Erityistoiminnot

Noin 100 metrin padssa suunnittelualueesta suoraan itddn Haukilahdenkadun lansi-
puolella sijaitsee Carunan sahkdasema.

2.13 Liikenne
2.13.1 Ajoneuvoliikenne

Kaava-alue rajautuu Niittykuja ja Kappelirinne -katuihin. Niittyportti kaava-alueen ete-
l&puolella on paikallinen kokoojakatu, joka on hiljattain rakennettu valmiiksi. Ennen
kokoojakadun valmistumista ajoneuvoliikenne ohjautui kyseisille Niittykuja ja Kappeli-
rinne -kaduille muodostaen lapiajettavan yhteyden.

Ajantasakaavassa Niittykuja ja Kappelirinne (osittain) on merkinnalla "pp” eli polku-
pyorailylle osoitettu katualue.
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Kaava-alueen itapuolella olevalle paivakodin tontille ja sen pysakéintiin, ajo tapahtuu
Kappelirinteen kautta ajantasakaavan vastaisesti. Paivakodin pysakointi on valiaikai-
sella luvalla toteutettu yleiselle puistoalueelle (Niittypuisto).

Osittain myds huoltoajo ja asiointilikenne metroaseman kortteliin tapahtuu ajantasa-
kaavan vastaisesti Niittykujaa (pp) ja puistoraitteja pitkin. Puistoraitit on tosin tehty
ajoneuvoliikenteen mahdollistaviksi ja hieman epaselvasti osoitettu mikéa on puistoa ja
mik& katua. Valiaikaisesta luvasta on tullut pysyva kaytanto.

2.13.2 Jalankulku ja pyoraily

Jalankulun ja pydrailyn osalta liikennejarjestelyt ovat olleet vahintaankin sekavat. Ka-
velyyn ja pyorailyyn tarkoitettuja puistoraitteja ja muita vaylia on kaytetty surutta au-
toiluun ja pyséakaintiin.

Niittykummun keskusta on ollut myds myllerryksessé ja yhteydet metroasemalle tyo-
maista ja poikkeusjarjestelyista johtuen epaselvia.

My@s eteldn suuntaan kavelyn ja pyoréilyn yhteydet puuttuvat. Lansivaylan ylittavaa
Telasiltaa ei ole toteutettu.

Lansivayla, Keha Il ja Haukilahdenkatu muodostavat isoja estevaikutuksia kavelylle ja
pyorailylle. Yli ja ali ndiden valtavaylien paasee aina jostain, mutta reititys on kiertava
ja vaikeasti hahmotettavissa, ja varsinkin jos ei tunne aluetta entuudestaan.

2.13.3 Siséinen liikenne ja pysakaointi

Siséinen liikenne ja pysakaointi on osoitettu pyorailylle ja jalankululle tarkoitetuille alu-
eille kuten puistoon ja pyorateille.

Kaavamuutosalueella oleva kappeli on ollut vahaisella kayt6lla ja sen pysakainti on
ollut omalla tontilla. Katuverkko on tosin toteutunut kaavan vastaisesti.

2.13.4 Julkinen liikenne / Joukkoliikenne

Kaavamuutosalue sijaitsee Niittykummun metroasemalta noin 150 metrid. Merituulen-
tien ja Haukilahdenkadun bussipysakeille, joissa on tihe& vuorovali, on lyhyt kavely-
matka.

2.14 Luonnonolosuhteet

Alueen maaston korkeimmat kohdat nykyisen kappelin lahistdlla ovat n. +10 mpy ja
matalimmat kohdat kaakkoiskulmalla, n. +2,6 mpy. Kallio on lahella maanpintaa ja
osittain myds nakyvissa kappelin pohjoispuolella.

Kappelin alueelta on laadittu luontolausunto ja liito-oravaselvitys (Luontotieto Keiron,
2020). Alue on ollut mukana Liito-oravien ja maankayton yhteensovittaminen Espoon
Niittykummun alueella -selvityksesséa vuonna 2021 (Ymparistosuunnittelu Enviro).
Kappelin eteldpuolella sijaitsee luonnonsuojelulain mukainen suojeltava liito-oravien
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lisaéntymis- ja levahdyspaikka eli ydinalue. Ydinalueelta johtavat yhteysreitit kappe-
lilta lanteen seka etelaén Kappelirinteen lansireunalla. Ydinalue ja kulkureitit on huo-
mioitu myds viereisten alueiden asemakaavassa (212307 Niittykallio).

Kappelin pohjoispuolella kasvaa joitakin suurehkoja mantyja, paaosin puusto on lehti-
puuvaltaista ja harvahkoa. Etelaosassa kasvillisuus koostuu kappelirakennuksen hoi-
detummasta piha-alueesta, vanhoista kilpikaarnaisista mannyista seka haavoista ja
kuusista tontin etelareunalla. Osa piha-alueen mannyista on maisemallisesti merkitta-
vid. Alueen mannyista laadittiin kartoitus (10.6.2021, Luontotieto Keiron Oy) osana
korttelisuunnitelmaa.

Kappelin alueella sadevedet valuvat luontaisesti maastonmuotojen mukaan ja maa-
perén niin mahdollistaessa myds osittain imeytyvat maaperaan. Tontin 11 pohjois-
osan pyséakdintialue on tiivista pintaa ja alueen koilliskulmalla on sadevesikaivo.

Puusto ja maastonmuodot tekevat alueen pienilmastosta paéosin suojaisan, kasvilli-
suus suojaa seka tuulelta ettéd paahteelta. Paikoin pienilmasto ja kasvuolosuhteet
ovat paahteisia ja kuivia.

2.15 Suojelukohteet
Liito-oravien lisaantymis- ja levahdyspaikat on suojeltu luonnonsuojelulain nojalla.
2.16 Ympaériston hairiotekijat

Melu

Kaava-alue sijaitsee usean vilkkaasti liikenndidyn vaylan keskelld. Tielikennemelun
lahteita alueella ovat Lansivayla, Haukilahdenkatu, Merituulentie ja Keh& Il. Vuoden
2017 melutarkastelun mukaan alueelle kohdistuu yli 55 dB paivaaikainen keskiaani-
taso (kuva 15).

Kaavahankkeen aikana on tehty suunnittelualueelle meluselvitys, jossa tarkasteltiin
likenteen aiheuttamia paiva- ja ybajan keskidénitasoja korttelisuunnitelman mukaisen
rakennuksen ulko-oleskelualueilla ja julkisivuilla (ks. luku 4.8).

Eteldosa korttelialueesta sijoittuu vydhykkeelle, jolle vuoden 2018 liikennetietoihin pe-
rustuvan mallinnuksen mukaan ei tieliikenteesta tulevien ilmansaasteiden vuoksi suo-
sitella sijoitettavan nk. herkkid kohteita, joita ovat esimerkiksi paivakodit, peruskoulut
ja hoivakodit. Kun suojaetaisyyksia vilkasliikenteisista kaduista ja vaylista ei voida
noudattaa, on iimansaasteista koituvia terveyshaittoja torjuttava jarjestamalla raken-
nuksiin tehokas tuloilman suodatus ja sijoitettava piha-alueet kauemmaksi paéastolah-
teesta. Alla olevassa kuvassa nakyy vihrealla vyohyke, jolle herkkid kohteita ei tule
sijoittaa ja sinisella vybhyke, jolle niitd ei suositella sijoitettavan. limanlaatuvydhyk-
keet ovat ohjeellisia ja suuntaa antavia (kuva 16).
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Kuva 15 Vuoden 2017 mukaisen tarkastelun mukaiset meluvydhykkeet suunnittelualueen ym-
paristossa.

Kuva 16 limanlaatuvythykkeet suunnittelualueen ymparistossa. Vihreélle vydhykkeelle ei voi
rakentaa herkkia kohteita, ja siniselle vydhykkeelle herkkid kohteita ei suositella rakennetta-
van.
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3 Asemakaavan tavoitteet
3.1 Kaupungin tavoitteet kaavoitukselle

Espoon tavoitteena on suunnata kaupungin kasvu erityisesti lansimetron, metrojat-
keen, Raide-Jokerin ja kaupunkiradan ymparille, seka mahdollistaa uutta asumista ja
palveluita olevia keskuksia tiivistaen.

3.2 Hakijan tavoitteet kaavoitukselle

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa asuinkerrostalojen rakentami-
nen vanhusten palveluasuntoja varten. Muutoksen myéta huonokuntoinen Niittykum-
mun kappeli puretaan. Niittykujan katualuetta levennetaan ja autopaikkojen kortteli-
aluetta pienennetaan.

4 Asemakaavan muutoksen kuvaus

4.1 Yleisperustelut

Asemakaavamuutoksella tiivistetdan maankayttta hyvien liikenneyhteyksien varrella
ja mahdollistetaan uusi asuinrakentaminen yhdyskuntarakenteessa keskeisella sijain-
nilla. Alueelle, jolle suunnitellaan uutta rakentamista, on ollut osittain vailla toimintaa
yli vuosikymmenen ajan. Kaavamuutoksen myoéta alueet otetaan uudelleen kayttoon
ja rakennetaan palveluasumista alueelle, jolla sille on kysyntaa. Palveluasuinrakenta-
misen yhteydessa sitd ympéardivat katualueet suunnitellaan uudestaan palvelemaan
paremmin nyKkyisia tarpeita. Kaavahanke on voimassa olevien yleiskaavan ja maa-
kuntakaavan mukainen.

4.2 Mitoitus
Kaava-alueen pinta-ala on 5617 m?.
Kokonaiskerrosala on 7000 k-mZ.
Aluetehokkuus on e;=1,25.
Asemakaavan muutoksen myoéta alueen rakennusoikeus kasvaa 6400 k-m?2.

Kaava-alueen laskennallinen asukasluku kasvaa noin 140 asukkaalla. (1 asukas /
50 k-m?).

Kaava-alueen tyopaikkojen méaéara lisdantyy hankkeen arvion mukaan noin 45 tydpai-
kalla.
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4.3 Maankaytto
43.1 Korttelialueet

Kaavamuutosta varten on alueelle laadittu korttelisuunnitelma (Konkret, 2022).

Kaavamuutoksessa osoitetaan korttelialue ja katualueet. AK-1- eli asuinkerrostalojen
korttelialueelle sallitaan vain palveluasuminen, mukaan lukien ikaihmisten yhteisolli-
nen palveluasuminen seka niihin liittyvat liike-, palvelu- ja toimistotilat. Rakennusoi-
keutta korttelialueelle osoitetaan 7000 k-m?2.

Rakennus sijoittuu suunnittelualueelle muodostettavan tontin itdreunaan, josta kaan-
tyy lansisuuntaiset osat rakennuksen etelé- ja pohjoispaadyissa. Suurin sallittu ker-
rosluku on rakennuksen etela- ja pohjoisosissa viisi ja keskiosassa kuusi. Rakennuk-
sen, rakenteiden ja laitteiden ylin sallittu korkeusasema on enimmilldan +28,0 m, jol-
loin kaava-alueen pohjoispuolella sijaitseva Osmo Lapon suunnittelema, pilareilla sei-
sova Niittykumpu 3a:n asuinkerrostalo jaa hieman palvelutaloa korkeammaksi. Ra-
kennuksen viisikerroksisen pohjoisosan ylin korkeusasema on kaavan mukaan
+25,5.

Pysakaointi (p) sijaitsee tontin pohjoisosassa. Osa paikoista tulee kaavan mukaisesti
sijoittaa viherkattoiseen pysakointikatokseen (at) ja osa maantasoon kerrostaloraken-
nuksen toisen kerroksen alle (a).

Rakennuksen julkisivujen tulee olla paavariltaan vaaleita ja laatutasoltaan korkeata-
soisia. Katualueille nakyvia pitkia julkisivuja tulee elavéittaa yksityiskohdilla tai taide-
aiheilla. Suunniteltavan palvelutalon pohjoisreunan pohjakerroksen osan tulee mu-
kailla Niittykujan toisella puolella sijaitsevan Niittykumpu 3a:n pilarimaista rakennetta.

Rakennuksen koilliskulma Niittykujan ja Kappelirinteen risteyksessa muodostaa polun
ja nékyman paatepisteen saavuttaessa metroasemalta kohti Niittypuiston lapi kohti
Niittykummun asuinaluetta. TAman kulman tulee pintakasittelyltdan poiketa muusta
julkisivusta. Rakennuksen keskiosan kuudes kerros tulee Kappelirinteen puolelta ve-
taa sisdan julkisivun alempiin kerroksiin nahden. Niittykujan puoleinen osa raken-
nusta on viisikerroksinen.

Asuinrakennuksen ita-, lansi- ja pohjoisreunoille sallitaan parvekkeiden ulottuminen
enintdén kaksi metrid rakennusalan ja tontinrajan ulkopuolelle. Kaava sallii parvekkei-
den ulottamisen myds Kappelirinteen katualueen ylapuolelle, jossa alikulkukorkeuden
on oltava vahintddn 4,2 m. Kantavia rakenteita ei saa ulottaa katualueelle.
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Kuva 17 Alueleikkaus Niittypuistosta pain. Vasemmalla on suunniteltu palvelutalo ja oikealla
Niittykumpu 3:n asuinkerrostalo. Kuva: Konkret 2022.
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Kuva 18 Havainnekuva metroaseman suunnasta, Niittypuiston toiselta puolelta. Kuva: Konkret
2022.

Asuinkohtaiset pihat ja terassit, jotka avautuvat itdan ja sisapihalle, saa aidata raken-
nuksen arkkitehtuuriin sopivalla tavalla.

Korttelin 15045 uusi, maavarainen oleskelupiha (le) sijoittuu rakennuksen lansipuo-
lelle. Oleskelualueelle on mahdollista luoda viihtyisa tila, joka on nakymiltaan vehrea
ja pienilmastoltaan mukava. Kaavan mukaisesti piha-alueella tulee sailyttaa nykyista
kasvillisuutta ja sen kasvuolosuhteet seka istuttaa uutta. Maastonmuodoista johtuen
oleskelupihan ja pohjoisosaan sijoittuvan huolto- ja pysékointialueen korkeusero on
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n. 4-5 metria piha-alueen sijoittuessa ylemmaksi. Oleskelupihalla ja rakennuksen
kaakkoiskulmassa on maisemallisesti merkittavaa puustoa, joka tulee sailyttaa ja ra-
kentaessa juuristoalueineen suojata yhtenaisella suoja-aidalla (s-2). Myos oleskelupi-
halla oleva avokallio tulee sailyttaa.

Korttelialueen pohjois- ja itdreunassa kulkee paljon kunnallisteknisia johtoja ja kaape-
leita. Itareunan myotaiset kaapelit osoitetaan kaavakartassa maanalaista johtoa var-
ten varatulla alueen osalla. Johtojen paalle ei saa rakentaa mitdan kiinteita raken-
teita. Rakennushankkeeseen ryhtyvan on selvitettava niiden tarkka sijainti, huomioi-
tava ne suunnittelussa ja sovittava niiden siirrosta johtojen omistajan kanssa. Kaavan
mukainen toteutus edellyttda johtojen siirtamista Niittykujan myotaisten johtojen
osalta, jotta pysékdintialueen jarjestelyt katoksineen voidaan toteuttaa. Kappelirinteen
puolella johdot voidaan siirtaa tai pitada maassa. Korttelisuunnitelmassa on tutkittu ha-
vainnekuvan mukainen massoittelu seké toinen vaihtoehto kapeammalla rakennus-
massalla, joka ulottuu n. puoli metri& lannemmas sisdpihan puolella ja jattéda 2,5 met-
rin etaisyyden maan alla nykyaén sijaitseviin putkiin. Kaavakartan osoittama raken-
nusala mahdollistaa kummankin vaihtoehdon.

Asemakaavaan merkityn rakennusoikeuden lisdksi saa rakentaa asuntojen ulkopuoli-
set varastotilat, asukkaiden yhteistilat, porrashuoneiden 20 m? ylittdvéan osan kussa-
kin kerroksessa, mikéli se lisaa porrashuoneen viihtyisyytta ja luonnonvaloisuutta, j&-
tehuoltotilat ja kiinteistonhoidon tilat, pysakéintitila ja alueen s&hkdnjakelun vaatimat
muuntamotilat.

4.3.2 Virkistys- ja suojaviheralueet

Kaavamuutokseen ei sisally virkistys- tai suojaviheralueita. Lahin ajantasa-asema-
kaavan mukainen virkistysalue on Niittypuisto alueen koillispuolella.

4.3.3 Muut alueet
Kaavaan ei sisdlly muita alueita.
434 Palvelut

Korttelialueelle toteutuessa kaava-alueelle syntyy palveluasumista ja siihen liittyvia
palveluita, joita muutkin kuin talon asukkaat voivat kayttaa.

435 Yhdyskuntatekninen huolto

Korttelialueen pohjois- ja itdreunassa kulkee paljon kunnallisteknisid johtoja ja kaape-
leita, jotka osoitetaan kaavakartassa maarayksella maanalaista johtoa varten varattu
alueen osa. Johtojen paélle ei saa rakentaa mitaan kiinteita rakenteita. Rakennus-
hankkeeseen ryhtyvan on selvitettdva niiden tarkka sijainti, huomioitava ne suunnitte-
lussa ja sovittava niiden siirrosta johtojen omistajan kanssa.
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Liikenne
Ajoneuvoliikenne

Katujen "pp”-merkintdé tullaan muuttamaan siten, etta ajoneuvoliikenne voi kayttaa
katuja kaavan mukaisesti. Lapiajoliikenne ohjataan kayttdmaan vasta valmistunutta
kokoojakatua, Niittyporttia.

Paivakodin pysakdinti, puistoalueella, saa jatkoaikaa, mutta tulevat katujarjestelyt tu-
kevat enemman kavelya ja pyorailya. Tulevaisuudessa paivakodin pysakointi puisto-
alueella tulisi poistaa ja siirtaa omalle tontille.

Kappelirinteen pohjoispdadyssa ajorata kaventuu jalkakaytavaksi ja pyoratieksi, ja
ajorata paattyy paivakodin huoltopihan kohdalla. Kéénttpaikka toteutetaan rasitteella
paivakodin tontilla. Paivakodin tontti ei kuitenkaan kuulu kaava-alueeseen. Asiasta on
kayty keskustelua ja kirjeenvaihtoa kaupungilla sisaisesti, etta rasite kdantopaikalle
hoituu ja kdantdpaikka voidaan toteuttaa. Paivakodin huolto voi edelleen operoida
Kappelirinteen kautta, mutta valiaikaiseen pysakaointiin (puistossa) ajetaan jatkossa
vain Niittykujan kautta (pihakatu).

Niittykujan kaavamerkinta mahdollistaa tontille ajon Niittykujan asuinkortteleille ja péai-
vakodin véliaikaiseen pysakointiin. Suunniteltavan palvelutalon, uudisrakennuksen,
ajoneuvoliikenne ohjataan myos Niittykujan kautta. Palvelutalon pysékdinti ja huolto-
piha sijoittuvat Niittykujan puoleiselle osalle.

Liito-oravapuiden sailymisen takia palvelutalon liikennetta ei voida ohjata Kappelirin-
teen kautta. Saattoliikenne voi toki hyddyntad Kappelirinteen kaantdpaikkaa.
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Kuva 19 Suunnittelualueen sijainti ajoneuvo- ja raideliikenteen tavoiteverkossa.

4.4.2 Jalankulku ja pydraily

Kéavelyn ja pyorailyn olosuhteita selkeytetdan. Kavelylle ja pyoréilylle osoitetut kadut
rauhoitetaan ajoneuvoilta rakenteellisesti. Kappelirinteen lapiajomahdollisuus ajoneu-
voilta poistuu kokonaan.

Paivakodin pyséakdinti tulee jonkin aikaa sailymaan puistoalueella.

Niittykujan itdpaa muutetaan merkinnalla pp/t, eli tontille ajo sallittu. Nykyiseen ajora-
taan tehdaan kavennuksia ja katu muutetaan pihakaduksi. Kadun alkuosassa, lansi-
paassa, kavely ohjataan jalkakaytavélle ja pyoraily ajoradalle.
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Kappelirinteen pohjoispaassa, kaantépaikan jalkeen, ajoneuvoliikenne kielletdan ko-
konaan ja nykyinen katu/ajorata muutetaan kavelya ja pyorailya palvelevaksi vay-
laksi. Muutos on tehtava rakenteellisesti, lisaamalla istutuksia, kaventamalla nykyista
ajorataa ja tarvittaessa ajonestoin. Kappelirinteen alkupaa, etelapaassa, kavely/pyo-
raily ja ajoneuvoliikenne erotellaan. Muutoksella varaudutaan myds Telasillan raken-
tumiseen ja turvalliseen ylitykseen Niittyportin yli. Pyoréatie on linjattu Kappelirin-

teen lansipuolelle, silla uusien kerrostalojen myéta paljon kayttajia kadun talla puo-
lella.

Uudisrakennuksen mahdolliseen ravintolaan Kappelirinteen puolella, toteutetaan pyo-
rapysakaintia, jotka tulevat katualueelle palvellen yleista ja valiaikaista pyora-
pysakointid. Asukkaiden pyorapysakaointi hoidetaan tontilla asemakaavamaaraysten
mukaisesti.

12.5.2022
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Kuva 20 Suunnittelualueen sijainti jalankulun ja pyo6railyn tavoiteverkossa.
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4.4.3 Sisainen liikenne ja pysakointi

Niittykujan kaavamerkinta mahdollistaa tontille ajon Niittykujan asuinkortteleille ja pai-
vakodin valiaikaiseen pysakointiin. Palvelutalon ajoneuvoliikenne ohjataan myos Niit-
tykujan kautta. Palvelutalon pysakadinti (23 ap + 2 le-ap) ja huoltopiha sijoittuvat Niitty-
kujan puoleiselle osalle. Kappelirinteen lapiajomahdollisuus ajoneuvoilta poistuu ko-
konaan. Ambulanssilikenne ja sammutuskalusto ohjataan Kappelirinteen paasisaan-
kaynnin puolelta ja/tai pohjoiseen sisdankayntiin. Rakennus on sprinklattu, jolloin
nostopaikkoja ei tarvita ja pelastautuminen perustuu itsepelastautumiseen muutenkin.
Nostopaikkoja ei kaavassa esiteta eika niita lahtdkohtaisesti sallita muutenkaan katu-
alueelle.
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Kuva 21 Pelastuslaitos lahestyy kohdetta pohjoisesta.

Liito-oravapuiden sailymisen takia palvelutalon likennetta ei voida ohjata Kappelirin-
teen kautta. Saattoliikenne voi toki hyddyntad Kappelirinteen kdantépaikkaa. Kappeli-
rinteen puolelta, tontin kaakkoiskulmasta tuleva ajoyhteys palvelee pihan huoltoa.

Uudisrakennuksen pysakointi tulee kattaa ja maisemoida kaavan mukaisesti. Hanke
on tiedostanut kaapeli- ja johtosiirrot, jotka joudutaan tekemaan katoksen tielta.
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Ajantasakaavassa on myds kaavamerkintd "maanalaisia johtoja varten varattu alueen

osa .

Palvelutalo tyollistaa vuorotydssa noin 80 henkil6a, mm. hoitajia, muuta palveluhenki-
I[6kuntaa ja kiinteistonhoitoon liittyvaa henkilékuntaa. Asukkaiden auton kaytté on ar-
vioitu vahaiseksi, mutta vieraspaikkoja tarvitaan sitdkin enemman.

Yleista kadunvarsipysakointia ei esiteta lisattavaksi. Kiinteiston tulee hoitaa itse pysa-
kainti niin tyontekijoille, asukkaille kuin vieraille omalla tontilla.

Pysakaointia on viitesuunnitelmassa esitetty 23 autopaikkaa + 2 LE-autopaikkaa, mika
vastaa 1 ap / 280 k-m2 (0,185 ap / asunto).

Mitoitus on hyvin tiukka ja hankkeeseen ryhtyvan on tama tiedostettava.
4.4.4 Julkinen liikenne / Joukkoliikenne

Kaavamuutoksella vaikutetaan positiivisesti kaveltavyyteen ja sitd kautta myds jouk-
koliikenteen kaytettavyyteen. Kaava-alueelta tulee olemaan suora puistoyhteys met-
roasemalle ja kavelya tukeva katuverkosto.

Mahdollinen Telasilta kytkee myos Haukilahden paremmin metrovyohykkeeseen. Yh-
teys Lansivaylan etelapuolelta Niittykummun keskustaan kavellen ja pyoralla kulkee
kaavamuutosalueen ja Niittypuiston kautta. Kaavamuutos mahdollistaa edella mainit-
tua pitkantéahtdimen suunnitelmaa.

445 Esteettomyys

Palveluasumisen esteettomyystavoitteet edellyttavat kulkupinnoilta tasaisia pintama-
teriaaleja ja mailtillisia korkeuseroja. Materiaalien kontrasteihin ja helppoon hahmotet-
tavuuteen tulee kiinnittaa jatkosuunnittelussa huomiota. Rinnemaastossa esteetto-
myyden erikoistason ratkaisujen toteuttaminen koko tontin alueella ja ymparistossa
laajemminkin on haastavaa. Toisaalta pihan ja rinteiden esteettomyyden perustason
reitisto tarjoaa mahdollisuuden monipuoliselle arkilikunnalle.

Niittykummun keskustasta suorin kavely-yhteys kulkee Niittypuiston kautta. Tama
puistoraitti, Niittykappelinpolku on melko tasainen. Kappelirinteen pituuskaltevuus tu-
lee olemaan on noin 8 %. Paasisaankaynnin esteettomyys on hoidettu luiskalla, jonka
pituuskaltevuus on 1:20. Rakennuksen pohjoispaédyn sisdaankaynti on myoés estee-
ton, ja tasossa +5.
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4.5

4.6

4.7

Kuva 22 Nakyméa Kappelirinteen puolelta ja pdasisaédnkaynnista

Maapera ja rakennettavuus

Maapera on osittain kalliota ja osittain moreenia, jonka paalla on alle kolmen metrin
paksuinen kerros silttia ja savea. Alueen on rakennettavuus Niittykujalle laskevan rin-
teen osalta vaikeasti rakennettavaa rinnemaastoa ja muun tontin osalta normaalisti
rakennettavaa.

Luonnonympaéristo

Kappelin tontin etela- ja lansireunalla sailyy jonkin verran olevaa puustoa seka maise-
mallisista ettd ekologisista syista (liito-oravat). Liito-oravien lisdantymis- ja levahdys-
paikat on suojeltu s-1-merkinnalla. Maarays edellyttadd, ettei elinymparistéa heiken-
neta tai havitetd. Maisemallisesti merkittava puusto, vanhat komeat mannyt seka
pieni avokallioalue on suojeltu s-2-merkinnalla. Kaavamaarayksissé on nostettu esiin
sdilytettavan puuston ja sen kasvuolosuhteiden sailyttaminen seka tydmaa-aikainen
suojaus. Maarayksen tavoitteena on turvata puuston mahdollisuudet sailya rakenta-
misen aikana sek& muuttuneissa olosuhteissa kohteen valmistuttua.

Korttelisuunnitelman yhteydessa alueelle on tutkittu hulevesien kasittelyperiaatteet ja
tulvareitit. Tarkastelussa on esitetty viherrakenteiseen painanteeseen seka viherkat-
toon ja maanalaisiin viivytysrakenteisiin perustuva hulevesien hallintaa. Hulevesien
hallinnan osalta kaavalla ohjataan ensisijaisesti hulevesien hyotykaytto6n mutta se
mahdollistaa myds muut ratkaisut. Liikenndityjen alueiden hulevedet tulee ensisijai-
sesti kasitella niiden laatua parantavalla menetelmalla. Hulevesia tulee viivyttaa en-
nen niiden johtamista yleiseen hulevesiverkostoon. Alue jakautuu kahteen eri va-
luma-alueeseen vedenjakajan ollessa alueen keskivaiheilla, kolmas valuma-alue syn-
tyy rakennuksen kattopinnoista. Tulvareitit kulkevat pitkin pihakaytavia ja johtavat ka-
dulle.

Suojelukohteet

Liito-oravien lisaantymis- ja levahdyspaikat on suojeltu luonnonsuojelulain nojalla.
Alueet on merkitty asemakaavaan merkinnalla s-1, jonka mukaan alueella ei saa suo-
rittaa toimenpiteitd, jotka heikentavat tai havittavat liito-oravan elinymparistoa.



36 (46)

ESPOO
ESBO

Ympariston hairiotekijat
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Kaavahankkeen aikana on tehty suunnittelualueelle meluselvitys, jossa tarkasteltiin
vuoden 2050 liikenne-ennusteen mukaisen liikenteen aiheuttamia paiva- ja ydajan
keskidanitasoja korttelisuunnitelman mukaisen rakennuksen ulko-oleskelualueilla ja
julkisivuilla (WSP 2022). Meluselvityksessa sovellettiin paivaajan keskiaanitason oh-
jearvoa 55 dB ja ybajan ohjearvoa 45 dB. Rakennuksen sisalla asuinhuoneissa so-
vellettiin paivaajan ohjearvoa 35 dB ja ydajalle 30 dB.

Selvityksen mukaan melutaso on asuinkerrostalojen oleskelupihoilla ohjearvojen mu-
kaiset. Kappelirinteen puoleisilla julkisivuilla, joille on suunniteltu parvekkeita, parvek-
keet tulee lasittaa. Parvekkeiden lasittamista suositellaan myos muilla julkisivuilla.
Julkisivujen aanitasoerovaatimus on korkeimmillaan 27 dB.

[

Kuva 23 Paivaajan keskidénitasot korttelisuunnitelman mukaisen rakennuksen idan- ja etelan-
puoleisilla julkisivuilla.

[Imanlaatu

Lansivaylalta kantautuvien ilmansaasteiden takia kaavassa maarataan, etta tuloilman
suodatukseen ja sijoitteluun tulee kiinnittaa erityistd huomiota. Tuloilma tulee suodat-
taa tehokkaasti ja tuloilman otto on sijoitettava katolle tai riittavan korkealla sisdpihan
puolelle.

Nimisto

Kaavamuutoksen my6té ei synny uutta nimistoa.
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Asemakaavaratkaisun vaikutukset
Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinympéaristéon

Kaavamuutoksen mukainen rakentaminen muuttaa suunnittelualueen maankayttéa
merkittavasti. Seka kappelin tonttia ettd pysakointialuetta rakennetaan voimakkaasti
nykytilanteeseen verrattuna. Kaavamuutoksella kehitetaan ja tiivistetdan Niittykum-
mun metrokeskuksen valiténta ymparistod ottamalla kayttoon pysakdintialuetta ja pit-
kaan kayttamattomana olleen kappelin tontti. Kaavamuutoksen my6ta rakennetaan
palveluasuntoja hyvien kaupallisten palvelujen ja joukkoliikenneyhteyksien aarelle el
taydennysrakennetaan olevaa yhdyskuntarakennetta, mika on lahtokohtaisesti hyva
asia.

Rakentamisen edellytyksend on Niittykummun kappelin purkaminen. Kappelin korjaa-
minen ei ole taloudellisesti mahdollista, eikd seurakunnalla ole tarvetta jatkaa toimin-
taa tontilla. Purkamisen seurauksena osa kulttuurimaisemaa sekéa paikallishistorial-
lista perintéad katoaa. Kappelin huonokuntoisuus ja korjaamisen kannattamattomuus
ei kuitenkaan puolla kayttdméattoman tontin sailyttdmista nykytilassa, minka takia alu-
een kokonaisvaltaisen kehittymisen ja k&yton kannalta on tarkoituksenmukaista osoit-
taa alue muuhun kayttéon.

Kaavamuutos ottaa huomioon Niittykummun 50- ja 60-luvulta sailyneen rakennuskan-
nan ja sovittamalla uuden asuntokannan julkisivun vareja, aiheita ettd volyymia siihen
sovittaen. Rakentaminen sijoitetaan tontin itdreunaan jattaen tilaa tulevan ja olevan
asuinrakennuskannan vdlille.

Rakentaminen kuitenkin muuttaa laheisten kortteleiden asukkaiden nakymia merkitta-
vasti. Niittykummun kappelin tontin merkitys vehreana alueena on korostunut entises-
taan lahiympariston kerrostalokorttelien rakentamisen my6téa. Suunnittelualueen
muuttuminen tiiviisti rakennetuksi alueeksi, jonka vehreys vahenee merkittavasti, voi-
daan yleisesti olettaa olevan haitallinen vaikutus.

Uudesta palveluasumisen rakennuksesta avautuvat ndkymat ymparistoon ovat paa-

osin vehredt laheisen puiston ja muiden tonttien pihojen vuoksi. Uusille asukkaille on
osoitettu oleskelupiha rakennuksen lansipuolella. Tulevan palvelutalon asukkailla on

olevien ja kaavamuutoksen myota yha paranevien kavely-ympériston, puistoalueiden
ja palveluiden ansiosta alueella hyvat toimintamahdollisuudet.

Alueelle tulee tulevaisuudessa kohdistumaan suurempi melutaso. Tieliikenteesta koi-
tuvaa melua kantautuu alueelle erityisesti Lansivaylalta, Haukilahdenkadulta, Meri-
tuulentielté ja Keha Il:lta. Rakennus torjuu Haukilahdenkadulta tulevaa melua muo-
dostamalla esteen Kappelirinteen ja Niittykummun vanhan asuinalueen valille, ja nain
ollen alentaa melua rakennuksen lansipuolella.

Uusien asukkaiden kannalta melun torjuntaan varaudutaan maaraamalla kaavassa
paamelunsuunnalla sijaitsevat julkisivut lasitettaviksi, seka suosittelemalla kaikkien
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muidenkin parvekkeiden lasittamista. Rakennus itsess&én suojaa oleskelupihaa me-
lulta niin, etta siella toteutuvat melutason ohjearvot.

Rakennus sijoittuu ilmanlaadun osalta vydhykkeelle, jolle ei suositella niin kutsuttujen
herkkien kohteiden, kuten paivékotien, sairaaloiden ja palvelutalojen sijoittamista il-
mansaasteiden ja niista koituvien terveyshaittojen takia. Minimietaisyys Lansi-
vaylasta, josta paastbkuorma kantautuu, kuitenkin toteutuu. Kaava-alueen rakentami-
sessa tuloilma on suodatettava korkealta ja mahdollisimman tehokkaasti, jotta liiken-
teesta tulevat paastot eivat vaikuta asuntojen huoneilman hiukkaspitoisuuteen.

Vaikutukset maa- ja kallioperdan, veteen, ilmaan ja ilmastoon

Korttelin 15045 toteuttaminen edellyttdd voimakasta maastonmuokkausta ja louhintaa
muualla kuin sailytettavéan kasvillisuuden osa-alueilla.

Rakentamisen my6ta vetta lapaisevan pinnan osuus vahenee. Hulevesia syntyy
enemman ja pintavalunta kasvaa. Hulevesien méaaraa ohjataan kaavamaarayksella,
joka edellyttad alueella syntyvien hulevesien viivyttamista. Liikenndityjen alueiden hu-
levesia tulee ensisijaisesti kasitella niiden laatua parantavalla suodattavalla menetel-
malla. Talla pyritddn minimoimaan haitalliset vaikutukset alueen vesistoihin.

Asuinkerrostalojen alue on luonteeltaan tdydennysrakentamista ja tukeutuu olemassa
olevaan kaupunkirakenteeseen ja sijoittuu hyvien likenneyhteyksien, muun muassa
Niittykummun metroaseman laheisyyteen. Tama luo edellytyksia vahahiiliselle ja re-
surssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle.

Asemakaavamuutoksella osoitetaan uutta, tiivimpaa rakentamista ja palveluita nykyi-
sen kaupunkirakenteen keskelle ja hyvien joukkoliikenneyhteyksien aarelle mika on
ilmastovaikutusten kannalta hyva ja kestava ratkaisu. lImastovaikutuksiltaan positiivi-
sia vaikutuksia on myds rakentamisen sijoittumisella I&helle hyvié virkistysyhteyksia.

Haitallisia ilmastovaikutuksia syntyy, kun olevaa kasvillisuutta ja maaperéaa hiilivaras-
toineen poistetaan. Poistuvalla kasvillisuudella ja uudella rakentamisella on vaikutuk-
sia alueen pienilmastoon, erityisesti paahteisuus voi lisdantya paikallisesti. Sailyva
puusto tarjoaa suojaa seka paahteelta ettd tuulelta, osittain myés sateelta.

Kaavaratkaisu tukee ilmastoystavallista likkumista monella tapaa. Rakennuksen si-
joittuminen metrokaytavan varrelle aivan metroaseman laheisyyteen tukee liikkumista
julkisilla liikennevalineilla. Kaavamuutoksen ja siihen liittyvan katusuunnitelman toteu-
tumisen myoéta Kappelirinteen pohjoisosassa loppuu ajoneuvoliikenne ja katualue
osoitetaan jalankululle ja pyorailylle. Palvelutalon paasisaankaynti johtaa suoraan ta-
han osaan Kappelirinnettd, jonka alarinteessa aukeaa Niittypuisto ja suora polku
kauppakeskus Niittyyn ja metroasemalle. Kavelyn ja pyoréilyn ymparisto paranee
myos, kun Niittykujan itdosa muutetaan pihakaduksi.
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5.3

5.4

5.5

Asemakaavamuutoksessa on huomioitu ilmastonmuutokseen sopeutuminen. Raken-
tamista ei osoiteta tulvariskialueelle. Osana hulevesien hallintaa autokatokselle osoi-
tettu viherkattovaatimus.

Rakennettava talo voidaan liittaa kaukolampdverkkoon ja tulevaisuudessa myds kau-
kokylméaverkkoon.

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

Uuden rakentamisen myota alueelta poistetaan nykyista kasvillisuutta ja maaperaa,
joka sisaltda luontaisesti siemenpankin. Alueen nykyinen kasvillisuus on alueelta laa-
dittujen selvitysten ja lausuntojen mukaan tyypillista, kulttuurivaikutteista kasvilli-
suutta, jolla ei ole merkittavia tai erityisia arvoja. Nykytilassa vehrea korttelialue ja sen
kasvillisuus tukee alueen kaupunkiluontoa ja sen monimuotoisuutta.

Alueella sailyy pienina alueina nykyista kasvillisuutta, joka muodostaa pohjan alueen
luonnon monimuotoisuudelle tulevaisuudessa. Uuden rakentamisen myo6ta alueelle
tuodaan todennéakdisesti myds uusia kasvilajeja. Uusien istutusten lajivalintoihin ja
siten niiden monimuotoisuuteen asemakaavalla ei vaikuteta. Asemakaavamuutoksen
mukaiset uudet kasvulliset alueet ovat huomattavasti pienemmat kuin nykytilassa.
Positiivista on, etta kaikki piha-alueet ovat maavaraisia, jolloin niille on mahdollista
istuttaa monipuolisempaa, suureksikin kasvavaa ja pitkaikaista kasvillisuutta.

Asemakaavamuutoksella on pyritty minimoimaan haitalliset vaikutukset liito-oraviin.
Liito-oraville tarkeét yhteydet ja elinalueet on turvattu asemakaavamaarayksin. Ase-
makaavamuutoksen vaikutukset muuhun elaimistdon syntyvét luonnonymparistdn va-
henemisen seka tydmaa-aikaisten vaikutusten kautta.

Uusi rakennusmassa varjostaa aluetta eri tavoin kuin nykyinen pienehko kappeli. Var-
jostava vaikutus kohdistuu paaosin pysakdintialueille, kadulle seka puistoon.

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

Kaavamuutos on tdydennysrakentamista, eikd muuta yhdyskuntarakennetta merkitta-
vasti. Suuremmat muutokset kohdistuvat kaupunkikuvaan.

Kaavamuutosalueen liikennejarjestelyt tulevat muuttumaan taysin. Tasta en kerrottu
kappaleessa 4.4

Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperinté6n ja raken-
nettuun ymparistéon

Uudella rakentamisella on merkittdva vaikutus alueen kaupunkikuvaan ja maise-
maan. Suunniteltu palvelutalo muodostaa muurin Niittykummun 60-luvun asuinalueen
sekd metrokeskuksen ja sen edustan vélille. Niittykummun asuinalueelle on tyypillista
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rakennusten véalja asettelu maanpinnanmuotojen mukaan ja avoimet, muuhun ympa-
ristdon rajatta kytkeytyvat piha-alueet, mitd edustaa suunnittelualueen lansipuolinen
kokonaisuus ja kaava-alueen lansinaapuri Niittykumpu 1:n asuinkerrostalo. Uudisra-
kennuksen toteutuessa Niittykallion ita-lansisuuntaisten lamellitalojen sarja avoimine
piha-alueineen sulkeutuu itdreunasta samaan tapaan, kuin Niittykallion eteldosissa
osittain jo rakentuneiden asuinkerrostalojen myota.

Suunnittelualue sijaitsee kohti itdé laskevan lakialueen reunalla, jonka itapuolella on
isoja avoimia alueita, pallokentta ja Niittypuisto. ldan suunnasta rakennus on maise-
massa hallitseva. Se rajaa luontevasti pitkia nakymia metrokeskusta vastapaata ja
ottaa haltuun kaupunkikuvallisesti ja toiminnallisesti tarkeén pisteen Niittykujan ja
Kappelirinteen kulmassa.

Vaikka kaavan mukaisen rakentamisen vaikutus paikallisesti on merkittava, se sijait-
see arvokkaan Niittykummun asuinalueen reunalla niin, ettd aluekokonaisuus séilyy.
Uusi rakentaminen sovitetaan ymparistéonsd mm. rakennuskorkeuden, varityksen ja
muiden arkkitehtonisten aiheiden avulla.

Uusi rakennus muodostaa kaupunkikuvaan uuden aksentin vastapaata nykyista do-
minanttia, Osmo Lapon pilareilla seisovaa Niittykumpu 3a:ta, mutta rakennuksen kor-
keus sovitetaan Niittykumpu 3a -rakennukseen niin, ettei Niittykumpu 3a:n raystaslin-
joja ylitetd ja Lapon rakennus pysyy korkeusasemaltaan hallitsevana. Niittykumpu
3a:n edesta katoaa rakennukselle tilaa antavaa avointa pysakdintitilaa, kun uudisra-
kennus ja sen edustalla tuleva viherkattoinen pysakdintikatos tulevat rajaamaan Niit-
tykujaa sen eteldpuolella. Rakennus sovitetaan véritykseltdan olemassa olevaan ra-
kennuskantaan, seka sen pohjoisosan tulee peilata Osmo Lapon pilarirakennuksen
jalusta-aihetta.

Taiteilijan nakemys

Kuva 24 limakuvasovite kaavan mukaisesta rakentamisesta kaakosta kasin. Kuva: Konkret
2022.
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Uuden rakentamisen myo6ta alueen maastomuotoja muokataan ja nykyista puustoa ja
muuta kasvillisuutta poistuu. Asemakaava ohjaa kuitenkin sailyttamaan maisemalli-
sesti tarkeat mannyt alueen kaakkoiskulmalla seké olevaa kasvillisuutta puineen alu-
een lansireunalla, uuden oleskelupihan reunalla.

Muut merkittavat vaikutukset

Kaavamuutosalueella on varauduttava kaapeli- ja johtosiirtoihin. Hanke on tiedosta-
nut kaapeli- ja johtosiirrot, jotka joudutaan tekemaan uudisrakennuksen ja pysakéinti-
katoksen tielta.

Kappelirinteen suuntaisesti kulkeva nykyinen viemarijohto (200 / PVC / 1986) tulee
hoitaa rasitteilla, silla se sijoittuu osin hankkeen tontille ja osin kaupungin katualu-
eelle. Ehdoton minimietaisyys viemarijohtoon on 2,5 m. Rakennus tai muita kiinteita
rakenteita ei saa tulla missaéan kohtaa sita lahemmaksi. Uudisrakennuksen seinalin-
jaa on mahdollista siirtda kauemmaksi ja muokata rakennusmassa siten, etta tima
etaisyys toteutuu tai vaihtoehtoisesti viemarijohto voidaan siirtda Kappelirinteen katu
alueelle. HSY:n kanta on, etta kaikki yksityisten hankkeiden siirtojen kulut (suunnit-
telu, toteutus, materiaalit) kuuluvat hankkeelle.

Kuva 25 Kaapelien sijainti Niittykujalla.

Kappelikujalla kaapeli- ja johtosiirtoja joudutaan yhteensovittamaan. Kappelikujan
suuntaisesti kulkee kaukolampd, 20 kV suurjannitekaapeli, jatevesiviemari ja lukuisia
muita pienempia kaapeleita ja johtoja.
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6 Asemakaavan toteutus
6.1 Rakentamisaikataulu

Rakentaminen on mahdollista kaavan vahvistumisen ja johtojen siirron jalkeen.
6.2 Toteuttamis- ja soveltamisohjeet

Kaavamaaraysten lisaksi kaavaa varten tehty korttelisuunnitelma sek& Espoon kau-
pungin rakennusjarjestys liitteineen toimivat ohjeina jatkosuunnittelulle

6.3 Toteutuksen seuranta
Toteutusta valvoo Espoon kaupungin rakennusvalvonta.
6.4 Sopimukset

Asemakaavaan liittyy maankayttésopimus, jonka hoitaa tonttiyksikko.

7 Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus
7.1 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto
7.1.1 Valmisteluaineiston vaihtoehtojen kuvaus

Valmisteluvaiheessa suunnitelman perusratkaisu oli hyvin saman kaltainen kuin kaa-
vaehdotusvaiheessa laaditussa korttelisuunnitelmassa. Valmisteluvaiheen aineis-
tossa on L:n muotoinen 5—-6-kerroksinen kerrostalo, joka viisikerroksiset ita-lansi-
suuntaisia siivet erkanevat 6-kerroksisesta keskiosasta lanteen. Keskiosa myotailee
Kappelirinteen katualueen reunaa. Pysakéinti on keskitetty tontin pohjoisosaan. L&n-
teen korttelin sisdpihalle on osoitettu laaja terassialue.
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Kuva 26 Valmisteluvaiheen asemapiirros. Kuva Konkret 2021.

Valmisteluaineiston nahtavillaolo

Kaavasta on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto oli n&htavilla MRA 308:n mukaisesti 8.2.
-9.3.2021.

Valmisteluaineistosta saatu palaute ja miten se otettiin huomioon

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan jatettiin yhteenséd kymmenen mielipidetta.
Suurin osa mielipiteistd on kaavamuutosalueen valittomasta laheisyydesta.

Paakohdat koskivat rakentamisen maaraa ja laatua, viherymparistdd, alueen kulttuu-
rihistoriaa ja Niittykummun kappelin rakennusta. Mielipiteissd mm. toivottiin kappelin
saéstamista ja rakennusmassan pienentamista seka kannettiin huolta kulttuuriympéa-
ristdn ja viheralueiden ja -yhteyksien sailymiseen. Mielipiteissa toivottiin hienon puus-
ton sdilyttAmista suunnittelualueella, mik& kaavassa toteutuu rakennuksen siséapihalla
ja kaakkoisnurkassa. Liito-oravareitin sailyminen turvataan kaavassa.

Lausuntoja saatiin kolme: Carunalta, HSY:Ita ja Espoon kaupunginmuseolta. Lausun-
noissa otettiin esille suunnittelualueella sijaitseva kunnallistekniikka ja sen sailytta-
mista tai siirtoa koskevat ehdot. Kaupunginmuseon lausui kappelin rakennustaiteelli-
sista ja paikallishistoriallisesta arvosta, ja esitti, ettei riittavia selvityksia kappelin pur-
kamiselle ole esitetty.

Hanke on neuvotellut johtojen omistajien kanssa kaavan ehdotusvaiheessa. Ainakin
osa johdoista tullaan siirthmaan hankkeen kustannuksella. Kaavassa on maanalaisia
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johtoja koskevat maaraykset. Kaavakartta ohjaa siihen, etta Niittykujan puoleiset joh-
dot siirretaan, ja ettd Kappelirinteen puolella sek& johtojen siirtaminen etta niiden séi-
lyttaminen nykyisilla sijoillaan ovat mahdollisia.

Kappelille on laadittu kaavan ehdotusvaiheessa rakennushistoriallinen selvitys. Seka
uuden ettd vuoden 2011 inventoinnin mukaan rakennuksella on rakennustaiteellisia
arvoja ja paikallishistoriallista arvoa. Rakennuksen kunto on kuitenkin erittdin huono.
Niittykummun kappelille on tehty vuosina 2011-2018 kattavat tutkimukset sisailmaan
ja kosteuteen liittyvista vaurioista. Kappeli on kérsinyt niin laajoja vaurioita, etta sen
korjaamiseksi rakennus taytyisi purkaa runkoa mydéten ja rakentaa uudelleen. Kor-
jauskustannukset ovat niin huimat, ettei niita ole taloudellisesti mahdollista tehda.

Yhteistyd kaavan valmistelun aikana
Asemakaavan muutos on laadittu yhteistydssa hakijan tydryhman kanssa.
Hankkeen edustajat ja suunnittelukonsultit

— Kari Hovi, Skanska Oy, projektijohtaja

— Maiju Tarkiainen, Skanska Oy, hankekehityspaallikk®

— Tarmo Anttinen, Skanska Oy, hankekehityspaallikko

— Elina Modeen, Arkkitehtitoimisto Konkret Oy, projektiarkkitehti

— Jaakob Solla, Arkkitehtitoimisto Konkret, Oy, arkkitehti, padsuunnittelija
— Milla Hakari, Loci maisema-arkkitehdit Oy

— Ahti Launis, Loci maisema-arkkitehdit Oy

— Kati Tolvanen, Rakennuttajatoimisto HTJ Oy, katusuunnittelukonsultti
— Erkki Sarvi, Finnish Consulting Group Oy, katusuunnittelukonsultti

Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen asemakaavoituksen palvelualueella kaavan
valmistelusta on vastannut

— Aino Kuusimaki, arkkitehti

— Jenny Asanti, maisema-arkkitehti

— Marno Hanttu, likennesuunnittelija

—  Mikko Malmstrom, arkkitehti

— Hanna Kiema, arkkitehti

— Sampo Sikio, aluearkkitehti

— Markku Hyvarinen, vastaava suunnitteluavustaja
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Kasittelyvaiheet
Lyhenteet:

— ksj = kaupunkisuunnittelujohtaja

— akp = asemakaavapaallikko

— ksl = kaupunkisuunnittelulautakunta

— kh = kaupunginhallitus

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

— kv =valtuusto

Paivamaara Taho Tapahtuma

22.12.2020 Kaavoitushakemus saapui

25.1.2021 ksl OAS ja valmisteluaineisto nahtaville
8.2.-9.3.2021 Valmisteluaineisto nahtavilla (MRA 30

8)
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ESPOON KAUPUNKI

KAUPUNKISUUNNITTELUKESKUS

Aino Kuusiméaki

Arkkitehti

Torsti Hokkanen
Torsti Hokkanen

Kaupunkisuunnittelujohtaja



