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Malmiportti

Asemakaavan muutos

15. kaupunginosa Niittykumpu
Kortteli 15063 ja osa korttelia 15064, katualueet
Muutetaan vahvistuneita asemakaavoja:

Aluenro 211200 Hyvaksytty 14.6.2000
Aluenro 212200 Hyvaksytty 26.3.1984
Aluenro 212207 Hyvaksytty 3.9.1991

Aluenro 212210 Hyvaksytty 16.8.1995
Aluenro 212215 Hyvaksytty 10.1.2007

Asemakaavan muutoksen selostus
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Kaavaselostus koskee Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksessa laadittua asemakaa-

vaa, piirustusnumero 7429.

Suunnittelualue sijaitsee Niittykummussa Lansivaylan pohjoispuolella Malmiportti-ni-
misen kadun molemmin puolin. Kaava-alueeseen kuuluu korttelin 15063 tontti nu-
mero 1 ja korttelin 15064 tontti numero 2, naiden valiin jaava Malmiportinpolku, jolla

kulkee jalankulun ja pyorailyn reitti, seka Niittymaenkujan etelapaa.
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Kuva 1 Suunnittelualueen likimaarainen sijainti Espoon opaskarttapohjalla esitettyna.
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Liitteet
Liite 1, Havainnekuva
Liite 2, Katukartta

Liite 3, Seurantalomake (lisataan hyvaksymisvaiheessa)

Luettelo kaavaa koskevasta materiaalista
Suunnitteluaineistoon kuuluvat kaavakartta ja kaavaselostus.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) ja kaavan valmisteluaineisto, Malmiportti
212220.

Kaavaa varten tehdyt suunnitelmat ja selvitykset:

Korttelisuunnitelma, L Arkkitehdit 22.12.2022
- Pihasuunnitelma, Nomaiji Maisema-arkkitehdit Oy, 5.1.2023
- Viherkerroinlaskelmat, Nomaiji Maisema-arkkitehdit Oy, 7.11.2022
- Hulevesiselvitys, Watec Consulting, 9.11.2022, jonka liitteina
o Hulevesisuunnitelma, Watec Consulting, 9.11.2022
o Valuma-aluekartta, Watec Consulting, 9.11.2022
- Liikennesuunnitelma, WSP Finland Oy, 27.9.2022
- Meluselvitys, Promethor Oy, 30.12.2022

- Luontolausunto ja liito-oravakartoitus, Luontotieto Keiron Oy, 26.4.2022
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Tiivistelma

Alueen nykytila

Kaava-alue sijaitsee Niittykummussa, Niittymaan eteldosassa. Kaava-alueen lanti-
sessa korttelissa sijaitsee nykyisin 3—4-kerroksinen liikerakennus, jonka etelapuolella
on rakennuksen pysakoéintialue. Pysakdintialueelta johtaa ajoluiska rakennuksen kel-
larikerrokseen. Tonttia rajaavat itd- ja pohjoisreunoilla puurivit.

Kaava-alueen itaisella korttelialueella ei sijaitse rakennuksia, vaan alue on entista
pelto- tai niittyaluetta, jolle on kasvanut pensaikkoa ja lehtipuita. Alue on asemakaa-
voitettu liikerakentamiseen, mutta jaanyt rakentamattomaksi.

Lantisen tontin (49-15-63-1) pinta-ala on n. 9800 m?2. Rakennusoikeutta tontilla on
6160 k-m?, josta on kaytetty 5010 k-m?. ltaisen tontin (49-15-64-2) pinta-ala on n.
7300 m2. Rakennusoikeutta tontilla on 8300 k-m?, joka on kokonaan kayttamatta.

Kaava-alueella olevat Niittymaenkuja ja Malmiportti on asemakaavoitettu kaduiksi.

Kaava-alue rajautuu korttelin 15063 pohjoispuolella Niittymaentiehen ja sen pohjois-
puolella sijaitsevaan pientaloalueeseen. Korttelin 15064 tontin 2 pohjoispuolella suun-
nittelualuetta rajaa asukaspysakointiin osoitettu pysakointialue, jolla on yksitasoinen
pysakdintitalo ja maanvaraisia, kattamattomia pysakointipaikkoja. Etelapuolella
kaava-aluetta rajaavat Lansivaylan varressa kulkevat oja seka kavelyn ja pyorailyn
yhteys. Kaava-alueen itareunassa alkaa Steniuksenpuisto, ja lansipuolella sijaitsee
mittava toimistotalo pysakdintialueineen.

Kaava-alueella ja sen vieresta kulkee tarkeita jalankulun ja pyorailyn yhteyksia. Alu-
een halki etela-pohjoissuunnassa on jalankulun ja pyorailyn reitti, joka johtaa Lansi-
vaylan ja suunnittelualueen valissa kulkevalle pyorailyn paareitille. Lansireunaa rajaa
virkistysyhteys, joka alittaa Lansivaylan kaava-alueen lounaisnurkassa.
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Kuva 2 Lantisessa korttelissa sijaitseva liikerakennus ja portti sen pysakdintialueelle Niittyma-
entielta.

Kuva 3 Lantisessa korttelissa sijaitseva liikerakennus Lansivaylan varressa kulkevalta jalanku-
lun ja pyorailyn reitilta.
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Kuva 4 Nakyma itaiselta tontilta kohti pohjoista. Kuvassa puiden takaa nakyy pysakointialue ja
silla sijaitseva pyséakdintitalo seka 2007—-2010 valmistuneet asuinkerrostalot.

Asemakaavan sisalto ja mitoitus

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa asuinkerrostalojen ja liikera-
kennuksen rakentaminen nyKkyisille toimistorakennusten korttelialueille. Suunnittelu-
alueella nykyaan sijaitseva toimistorakennus puretaan.

Kaava-alueen pinta-ala on n. 19 800 m?2. Rakennusoikeutta kaavassa osoitetaan yh-
teensa n. 16 250 k-m?2. Lantiselle korttelialueelle osoitetaan 10 500 k-m? asuinraken-
nuksille. Itaiselle korttelialueelle osoitetaan 5750 k-m?, josta 1150 k-m? likerakennuk-
selle ja 4600 k-m? asuinrakennuksille.

Paattyvat kadut, Malmiportti ja Niittymaenkujan eteldosa, muutetaan pihakaduiksi.
Kadunvarsipysakointi siirtyy Malmiportin varteen uudelle LP-alueelle. Kortteleiden
asukaspysakointi keskitetaan korttelialueiden etelaosiin, heikon ilmanlaadun alueelle.

Suunnittelun vaiheet

Asemakaavan muutosta ovat hakeneet tonttien maanomistajat Invalidiliitto ry
12.10.2021 ja Fysioline Venture Oy 1.10.2021. Hakijat maksavat kaavanmuutoksen
laatimiskustannukset (MRL 59 §).
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2 Lahtokohdat
21 Valtakunnalliset alueiden kayttotavoitteet
2141 Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

Edistetdan koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa
aluerakennetta, ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyddyntamista.
Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle seka vaestokehityk-
sen edellyttamalle riittavalle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

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

Edistetaan palvelujen, tydpaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvaa saavutettavuutta
eri vaestoryhmien kannalta. Edistetaan kavelya, pyorailya ja joukkoliikennetta seka
viestinta-, liikkumis- ja kuljetuspalveluiden kehittdmista.

Merkittdvat uudet asuin-, tydpaikka- ja palvelutoimintojen alueet sijoitetaan siten, etta
ne ovat joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn kannalta hyvin saavutettavissa.

21.2 Tehokas liikennejéarjestelma

Edistetaan valtakunnallisen liikennejarjestelman toimivuutta ja taloudellisuutta kehitta-
malla ensisijaisesti olemassa olevia liikenneyhteyksia ja verkostoja seka varmista-
malla edellytykset eri likennemuotojen ja -palvelujen yhteiskayttéon perustuville
matka- ja kuljetusketjuille seka tavara- ja henkildliikenteen solmukohtien toimivuu-
delle.

21.3 Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

Varaudutaan saan aari-ilmidihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi
rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta var-
mistetaan muutoin.

Ehkaistdan melusta, tarinasta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ymparisto- ja ter-
veyshaittoja.

Haitallisia terveysvaikutuksia tai onnettomuusriskeja aiheuttavien toimintojen ja vaiku-
tuksille herkkien toimintojen valille jatetaan riittavan suuri etaisyys, tai riskit hallitaan
muulla tavoin.

214 Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisté seka luonnonvarat

Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistdjen ja luonnonperinndn
arvojen turvaamisesta.
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Edistetdan luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja ekologisten
yhteyksien sailymista.

Huolehditaan virkistyskayttoon soveltuvien alueiden riittavyydesta seka viheraluever-
koston jatkuvuudesta.

Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Varaudutaan uusiutuvan energian tuotannon ja sen edellyttdmien logististen ratkaisu-
jen tarpeisiin. Tuulivoimalat sijoitetaan ensisijaisesti keskitetysti usean voimalan yksi-
koihin.

Turvataan valtakunnallisen energiahuollon kannalta merkittavien voimajohtojen ja
kaukokuljettamiseen tarvittavien kaasuputkien linjaukset ja niiden toteuttamismahdol-
lisuudet. Voimajohtolinjauksissa hyddynnetaan ensisijaisesti olemassa olevia johto-
kaytavia

Maakuntakaava

Espoon alueella on voimassa Uusimaa-kaava 2050 ja sen osana Helsingin vaihe-
maakuntakaava niiltd osin kuin kaavaa koskevat valitukset hylattiin hallinto-oikeu-
dessa vuonna 2021. Aiemmista maakuntakaavoista jai voimaan Espoon alueella Na-
tura 2000 -alueisiin ja luonnonsuojelualueisiin liittyvia merkintdja. Kaavan valituskasit-
tely jatkuu korkeimmassa hallinto-oikeudessa.

Uusimaa-kaava 2050:ssa alue sijoittuu taajamatoimintojen kehittamisvyohykkeelle ja
paakaupunkiseudun ydinvydhykkeelle. Alueen pohjoispuolella kulkee metron linjaus.
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Kuva 5 Ote voimassa olevien maakuntakaavojen epavirallisesta yhdistelmasta.
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Yleiskaava
Espoon eteldosien yleiskaava

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

Tarkastelualue sijoittuu yleiskaavassa tyopaikka-alueen ja asuntoalueen rajavyohyk-
keelle. Alueen paakayttétarkoitukseksi on osoitettu tydpaikka-alue. Yleiskaavan mu-
kaisesti padkayttdtarkoituksen ohella sallitaan myés muuta maankayttéa, mikali se ei
aiheuta haittaa alueen paakayttotarkoitukselle.

Kuva 6 Ote epéavirallisesta Espoon yleiskaavayhdistelmasta.
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Asemakaava

Alueella ovat voimassa 211200 Jousenpuisto, Koivumankkaa ja Niittymaa (hyv.
14.6.2000), 212200 Niittymaa (hyv. 26.3.1984), 212207 Niittymaa, Niittymaentie (hyv.
3.9.1991), 212210 Niittymaa (hyv. 16.8.1995) ja 212215 Niittymaa, muutos (hyv.
10.1.2007).

Ajantasakaavassa korttelialueet on osoitettu toimistorakennusten korttelialueiksi (KT),
joiden yhteenlaskettu kaavojen mukainen rakennusoikeus on 14 460 k-m?2,

Lannen puoleisella korttelialueella kokonaisrakennusoikeus 6160 k-m?, ja se on
jaettu kahdelle rakennusalalle, jotka ovat laajuudeltaan 5000 k-m? ja 1160 k-m?.

Suurin sallittu kerrosluku on lounaanpuoleisella rakennuksen osalla kaksi, jossa 2/5
rakennuksen suurimman kerroksen alasta saa kaavassa lukumaaraltaan mainittujen
kerrosten ylapuolella olevasta tilasta kerrosluvun estamatta kayttaa kerrosalaan las-
kettavaksi tilaksi. Niittyma&en ja Malmiportinpolun puoleisten rakennuksenosien osalta
suurin sallittu kerrosluku on kolme, ja 1/3 rakennuksen suurimman kerroksen alasta
saa kaavassa lukumaaraltaan mainittujen kerrosten ylapuolella olevasta tilasta ker-
rosluvun estamatta kayttaa kerrosalaan laskettavaksi tilaksi. Maanpaallista kellariker-
rosta ei kaksi- tai useampikerroksisiin rakennuksiin paaasiallisesti saa rakentaa. Alu-
eelle saa myos rakentaa kaksi asuntoa ainoastaan kiinteiston hoidon kannalta valtta-
matonta henkildkuntaa varten.

Rakennukset on yhdistettava Lansivaylalle pain muurien ja aitojen avulla, tai ne on
sijoitettava siten, ettd ne muodostavat yhtenaisen esteen liikennemelua vastaan.
Muurien ja aitojen tulee olla ilmatiiviita. Aitojen ja muurien ylareunan korkeuden tulee
olla vahintdan 6 m Lansiviivan tasausviivan ylapuolella.

Pysakaintia on osoitettava 1 ap / 65 m?. Pysakaintiin osoitettu alueenosa kattaa noin
puolet tontista sen etela- ja keskiosissa. Autopaikat tulee erottaa muusta korttelialu-
eesta suojaistutuksilla.

Tontin reunoja kiertaa istutettava alueen osa ja osittain puilla istutettavaa aluetta.
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Kuva 7 Lantisen korttelialueen ajantasa-asemakaava.

Idan puoleisella korttelialueella on rakennusoikeutta 8300 k-m?. Rakennus pitaa
rakentaa kiinni Malmiportinpolkuun. Tontilla on yksi rakennusala, joka on tontin etela-
laidassa. Rakennus pitaa rakentaa kiinni lansireunassa Malmiportinpolkuun ja itareu-
nassa Steniuksenpuistoon. Suurin sallittu kerrosluku on rakennuksen ita- ja lansireu-
noissa kaksi ja keskiosassa kolme. Tontin rakennetusta kerrosalasta saadaan enin-
tdan 10 % kayttda myymalatiloja varten. Alueelle saadaan sijoittaa asuntoja kiinteis-
tdn hoidon kannalta valttamatonta henkildkuntaa varten.

Pysakointia on osoitettava 1 ap / 60 m2. Pysakdimispaikka on rakennuksen pohjois-
puolella ja kasittda kaiken rakennusalan ulkopuolisen alueen. Alueelle saa sijoittaa
paaasiassa maanalaisen rakennuksen tai pihakannen alaisen paikoituslaitoksen,
kaavaan merkityn rakennusoikeusluvun ja kerrosluvun estamatta. Pihakannen tai ra-
kennuksen alla saa olla enintdan yksi pysakointitaso.

Rakennuksen ulkoseinien, ikkunoiden ja muiden rakenteiden aaneneristavyyden lii-
kennemelua vastaan on oltava vahintdan 35 dB Lansivaylan puolella ja ita- ja lansijul-
kisivujen osalta 40—45 metrin etaisyydella tontin etelareunasta. Korvausilman sisaan-
ottoaukot tulee sijoittaa ullakon tasolle tai pihan puolelle.

Ajantasaisen asemakaavan mukainen maankaytto idan puoleisella korttelialueella ei
ole toteutunut.
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Kuva 8 ltaisen korttelialueen ajantasa-asemakaava.

Lansivaylan yli Malmiportin ja Niittym&entien risteykseen johtaa yleiselle jalankululle
ja pyorailylle varattu alueen osa ja sen viiste Lansivaylaa myoten kohti itaa.

Malmiportin lIansireunaan ja Malmiportin ja Niittym&entien kulmaan katualueen koillis-
kulmaan on osoitettu rakennusalat muuntamoille.

Malmiportinpolku on osoitettu yleiselle jalankululle ja pyoérailylle osoitetuksi alueen-
osaksi. Malmiportti ja Niittymaenkujan eteldosa on osoitettu kaduiksi.

25 Rakennusjarjestys

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

2.6 Tonttijako

Kaava-alueelle on laadittu tonttijako.
2.7 Rakennuskiellot

Kaava-alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa.
2.8 Pohjakartta

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

Molemmat tontit ovat yksityisessa omistuksessa. Lantisen tontin omistaa Fysioline
Venture Oy ja idanpuoleisen Invalidiliitto ry. Katualueet ovat Espoon kaupungin omis-
tuksessa.

2.10 Maapera

Maapera on suurimmilta osin savea ja vahaisissa maarin moreenin paallista silttia ja
savea. Suunnittelualueen ita- ja lansiosissa on todennakdisesti myds sulfidisavia.

Kuva 9 Sulfidisavien esiintyminen on punaisilla alueilla erittdin todennakdista ja oransseilla
todennakdista.

211 Muut suunnitelmat ja paatokset

MAL 2019 -suunnitelma on Helsingin seudun maankayton, asumisen ja likenteen
strateginen suunnitelma seudun kehittdmisesta vuoteen 2050. Silla tavoitellaan vaha-
paastoista, 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 kerrosnelidmetrin asuntokaavoitustavoitteeseen.

Kaavan kaakkoisnurkassa on viistosti kulkeva merkinta kayttdoikeuden supistami-
sesta. Rasitteen siirtamisesta virkistysalueelle on tehty hakemus.
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212 Rakennettu ymparisto
2121 Yhdyskuntarakenne

Suunnittelualue sijaitsee Niittykummun kaakkoiskulmassa Niittymaalla, jota rajaavat
Merituulentie, Lansivayla, Steniuksenpuisto ja Haukilahdenkatu. Alue nojaa Tapiolan
ja Niittykummun keskuksen palveluihin. Lahin metroasema on Urheilupuisto.

Valtaosa Niittymaan rakennuskannasta koostuu asuinkortteleista, paaasiassa rivitalo-
yhtidista ja kerrostaloista. Niittymaan reunoilla, Lansivaylan pohjoispuolella ja Niitty-
maantien varrella, on liike- ja toimistorakennuksia. Kaava-alueen laheisyydessa kadut
kiertavat Niittymaan keskella sijaitsevaa makea. Alue on hyvin kytkeytynyt viheraluei-
siin viereisen Steniuksenpuiston ansiosta. Haukilahteen alue kytkeytyy suunnittelu-
alueen lounaisosassa sijaitsevan alikulun kautta. Muuten Lansivaylalla on merkittava
estevaikutus kaupunginosien valilla.

212.2 Maankaytto ja kaupunkikuva

Suunnittelualue sijaitsee asuinalueen etelareunassa. Alueen keskella sijaitsevan
maen ita- ja keskiosa koostuvat tiiviisti rakennusta pientalokannasta. Pientaloyhtiot
on rajattu katualueista aidoilla, ja yleisvaikutelma on suljettu. Alue maen laesta itaan
Steniuksenpuistoon asti koostuu 2—6-kerroksisista asuintaloista, joilla on maanvarai-
set, ymparistdéon osittain avautuvat pihat. Pysakointi on katujen varsille sijoittuvilla py-
sakdintialueilla. Steniuksenpuiston puolen kerrostalokorttelit avautuvat ja madaltuvat
porrastuen Steniuksenpuistoa kohti. Steniuksenpuistoa rajaa sen itdpuolella puusto,
oja ja sen toisella puolella Suvikummun pientaloalue.

Itdisen korttelin pohjoisreuna rajautuu suoraan pysakdintialueeseen, joka on varattu
l&heisten korttelien asukaspysakointia varten. Pysakainti on alueella osin maanva-
raista ja osittain yksikerroksisessa pysakointitalossa, joka rajautuu tontin etelareu-
naan.

Asuntokanta on 1940-2010-luvuilta. Lahikortteleiden kerrostalot on rakennettu 2000—
2010-luvuilla. Niittymaan keskelld maella ja sen rinteessa sijaitsevat kytketyt pientalot
ovat 80- ja 90-luvuilta. Alueella on yksittaisia vanhempia rakennuksia. Niittymaenpo-
lun pohjoispaassa sijaitsee 60-luvun omakotitalo, ja sen kanssa samassa korttelissa
80-luvun rivitalojen taakse piiloutuneena 50-luvun omakotitalo. Maenpaankujan var-
ressa, uusien kerrostalojen lomassa on asemakaavalla suojeltu, 1942 rakennettu
Westendin invalidien ammattioppilaitos, joka on muunnettu asuinkayttéon.

Niittymaentiella kaava-aluetta vastapaata sijaitsee 70-luvun asuinkerrostalo. Lansi-
puolella sijaitsee myos 80-luvulla rakennettu, postmodernismia edustava 2—3-kerrok-
sinen asuinkortteli. Aivan Niittymaan lansiosassa nousee esiin suuri umpikortteli,
jonka suurta yhteista sisapihaa rajaavat 3—8-kerroksiset asuinkerrostalot ja yksittai-
nen 17-kerroksinen asuintornitalo.
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2123 Vaesto, tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Lahialueella, Lansivaylan pohjoispuolella, on muutama suuri toimistokompleksi. Niit-
tymaantien varressa useita liikerakennuksia: autokauppa, pikaruokaravintola, kauppa
ja huoltoasema. Lantisella korttelialueella sijaitsee nykyiselladn Westgate-niminen
liikerakennus, jossa on toimistotiloja ja muun muassa kuntosali. Liiketontilla on paikoi-
tusalue, joka kattaa merkittdvan osan tontin pinta-alasta.

2124 Palvelut

Lahin paivakoti sijaitsee 200—400 metrin paassa tulevista asuinrakennuksista, Niitty-
maentien ja Niittymaantien risteyksessa. Lahimmat koulut ovat Uusikummun koulu
Merituulentien pohjoispuolella, Jousenkaaren koulu Urheilupuiston metroaseman ita-
puolella sekd Haukilahden koulu Lansivaylan etelapuolella. Niittykummun 50-luvulla
rakennettu koulurakennus ei ole enda koulukaytdssa.

Niittymaantien varressa sijaitsevat autoliike, pikaruokaravintola, paivittaistavara-
kauppa ja bensa-asema.

Lahin isompi palvelukeskittyma on Niittykummun metroaseman yhteydessa olevassa
kauppakeskus Niityssa, jossa on paivittaistavarakauppoja, erikoiskauppoja seka
muutama kahvila ja ravintola.

212.5 Yhdyskuntatekninen huolto

Kaava-alueen kaakkoiskulmassa, korttelialueen Iapi viistosti kulkee ajantasakaavan
mukainen viemarirasite mahdollisia Lansivaylan kuivatustarpeita varten. Kaavapro-
sessin aikana on kayty keskustelua seka ELY:n edustajan kanssa etta sisaisesti Es-
poon kaupunkiorganisaatiossa ja paadytty siihen, ettei rasitetta ole enaa syyta jatkaa
korttelialueella. Varaus siirretdan kokonaan viereiselle puistoalueelle.

Suunnittelualueella ja sitd ymparoivilld kaduilla kulkee suurjannite-, pienjannite-, pu-
helin- ja katuvalokaapeleita seka vesi-, jatevesi-, sadevesi- ja kaukolampdjohtoja. Li-
saksi Malminportin varrella sijaitsee Carunan sahko- ja viestikaapelikaappi.

2.12.6 Erityistoiminnat

Niittykummun paloasema sijaitsee Niittyportin ja Merisillantien risteyksessa, mutta toi-
minta sielld on paattymassa vuoden 2023 alkupuolella. Tontille on haettu kaavamuu-
tosta, ja paloasema siirtyy uuteen sijaintiin.

213 Liikenne
2131 Ajoneuvoliikenne

Kaava-alue rajautuu Niittym&entie-, Niittyma&enkuja- ja Malmiportti-katuihin seka ete-
l&ssa Lansivaylan tiealueeseen. Lansivaylan likennemaara (KAVL) vuonna 2021 oli
63000 ajon./vrk. Niittymaentie, Niittymaenkuja seka Malminportti ovat paattyvia
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tonttikatuja, joiden liikennemaara on alle 1000 ajon./vrk. Ajoneuvoliikenne ohjautuu
kaava-alueelle Merituulentien (paakadun) kautta.

Ajantasakaavassa kaikki paattyvat asuntokadut (Niittymaentie, Niittymaenkuja ja Mal-
miportti) ovat katualueella. Niittymaenkuja paattyy yleiselle jalankululle ja pyorailylle
varatulle alueelle (pp). Malmiportti-katu paattyy toimistorakennusten ja autopaikkojen
korttelialueelle. Niittym&entien poikki kulkee paapyoratieyhteys (Malmiportinpolku).

Niittymaentielle on likennemerkein osoitettu yleistd kadunvarsipysakointia, noin 8 ap.
Kadunvarsipysakointi on pohjoisella ajokaistalla kaventaen ajovaylaa niin, etta koh-
taaminen tassa kohtaa on hankalaa.

Huoltoajo ja saattoliikenne kiinteistoille on korttelialueilla. Kdantépaikkoja ei ole katu-
alueella. Katualueiden mitoitus on hyvin tiukka ja katujarjestelyt jasentymattomia.

0 1 km
11.10.2022

moottoritie tai kehatie —— - Metro ja asema

péaatie tai paakatu = w = raidevaraus

—
— alueellinen kokoojakatu

paikallinen kokoojakatu

Kuva 10 Suunnittelualueen sijainti ajoneuvo- ja raideliikenteen tavoiteverkossa.
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213.2 Jalankulku ja pyoraily

Kaava-alueen poikki etela-pohjois-suunnassa kulkee paapyoratieyhteys (Malmiportin-
polku). Paapyoratieyhteys vylittaa Niittymaentien pyorailijdiden kannalta epasuotui-
sasti. Ylityksessa on huonot nakemat ja kadulla on epatyypillinen geometria. Lisaksi
risteysalueella on tonttilittymia ja pyoratie “siirtyy” jalankulkijoille osoitetun suojatien
kautta ajoradalle. Vaistamissaannot ovat vahintaankin epaselvat.

Niittymaentie etelalaidassa (toispuoleisesti) on kapea, alle 3 metria levea yhdistetty
jalkakaytava ja pyoratie.

Lansivaylan varressa, kaava-alueen etelapuolella on pyérabaana.

11.10.2022

Tyl

_-&.g"i} T

eeccevecee baana 00000000000 ulkoilureitti

XYYy YY) jalankulku- ja pyoratie ] latu

Kuva 11 Suunnittelualueen sijainti jalankulun ja py6railyn tavoiteverkossa.
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2.13.3 Sisainen liikkenne ja pysakointi

Niittymaentielle on likennemerkein osoitettu yleista kadunvarsipysakaintia, noin 8 ap.
Kadunvarsipysakadinti on pohjoisella ajokaistalla kaventaen ajovaylaa niin, ettd koh-
taaminen tassa kohtaa on hankalaa.

Katuverkko on muutenkin jasentymatdn, pihakatumaista ilman pihakadun liikenne-
merkkia.

Alueella on runsaasti maantasopysakaintia korttelialueilla. Kaava-alue rajautuu koilli-
sessa myos naapurikiinteistdjen autopaikkoihin (LPA-2), jossa on neljan taloyhtién
autopaikat osittain maantasossa. Malminportin Pysakointi Oy hallinnoi naita. LPA-2-
korttelialueella on maantasopaikkoja 89 ap ja kaksikerroksisessa pysakdintilaitok-
sessa 102 ap, yhteensa 191 ap.

2134 Julkinen liikenne / Joukkoliikenne

Kaavamuutosalue sijaitsee Urheilupuiston metroasemalta noin 600 metrin ja Niitty-
kummun metroasemalta noin kilometrin paassa. Merituulentien bussipysakeille, joilla
on tihea vuorovali, on lyhyt kavelymatka.

2.14 Luonnonolosuhteet

Maisemallisesti kaavamuutosalue jakautuu kahteen osaan. Lantinen kortteli on ra-
kennettua ymparistda ja itdinen luonnonymparistda. Itdinen alue on maisemallisesti
jasentymatdn puustoinen niitty.

Lantisemmassa korttelissa 15063 on hyvin vahan kasvillisuutta. Laajan pysakaintialu-
een kaakkois- ja lounaiskulmissa on nurmipintaiset istutusalueet, joilla kasvaa joitakin
puita. Alueen lansi- ja pohjoisreunoilla kasvavat koivukujanteet.

[tdinen alue, kortteli 15064 on entista pelto- tai niittyaluetta, jonka luontotyyppi on 1a-
hinnd suurruohoniittya tai tuoreeksi lehdoksi kehittyvaa kulttuurivaikutteista ymparis-
toa.

Alueelta on laadittu luontolausunto ja liito-oravakartoitus (26.4.2022, Luontotieto
Keiron Oy). Lausunnossa todetaan, ettei alueella ole erityisia luontoarvoja ja sen on
arvioitu olevan tavallista kaupunkiluontoa. Luonnon monimuotoisuudelle ja maisemal-
lisestikin merkittavia puita ovat kaksi lehmusta alueen etelareunassa.

Alueella ei ole tehty havaintoja liito-oravasta. Lahimmat liito-oravalle soveltuvat ja nii-
den kayttamat alueet sijaitsevat alueen itapuoleisella Steniuksenpuiston puolella.

Kaavamuutosalue sijoittuu Grasanojan valuma-alueelle. Nykyisten korttelien huleve-
det purkautuvat koilliskulmasta kohti pohjoista ja sieltd Merituulentien suuntaisesti
lanteen kohti Grasanojaa. Grasanoja on nykyiselldan tulvaherkkaa ymparistoa, jota
kuormittavat entisestaan tiivistyva kaupunkirakenne ja ilmastonmuutoksen myé6ta
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lisdantyvat sateet. Alueelle laaditussa hulevesiselvityksessa (Watec consulting
27.9.2022) arvioidaan pohjavedenkoron olevan lahella nykyisen avo-ojan pohjaa eli
noin +4.0...5.0. korossa.

Kaavamuutosalue itsessaan on alavaa maata ja viettaa etelaan. Alueen etelarajalla
kulkee avo-oja. Lansivayla ja aluetta ymparoivat rakennetut alueet ovat muuta maas-
toa ylempana.

Suojelukohteet

Alueella ei ole suojelukohteita.
Ympariston hairiotekijat
Melu

Alueelle kohdistuu korkea melutaso seka yo6- ettd paivaaikaan. Paivaajan keskidani-
taso vaihtelee n. 5575 dB:n valilla. Y6ajan keskidanitaso on tasoa 50-60 dB.

| Paivamelu (klo 7-22)
<45 d8

45-50 dB

| EEERE

55-60 dB

60-65 dB

Kuva 12 Paivaajan A-painotetut aanitasot suunnittelualueella (2017).
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Paivamelu (klo 7-22)
<45dB

45-50 dB
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Kuva 13 Ydajan A-painotetut aanitasot suunnittelualueella (2017).

IImanlaatu

Suunnittelualue sijaitsee kokonaan alueella, jolla iimanlaatu asettaa rajoitteita raken-
tamiseen. Alla olevassa kuvassa esitetdan ilmanlaatuvyéhykkeet suunnittelualueella:
vihrea vybhyke osoittaa alueen, jolle asumista ei voida tieliikenteesta koituvista ilman-
saasteista johtuen osoittaa ollenkaan, ja siniselld on vydhyke, jolle ei suositella raken-
nettavan uusia asuinalueita. Taydennysrakentaminen siniselle alueelle sallitaan. Kaa-
vahankkeen mukainen rakentaminen on tdydennysrakentamista.

2 J
) 5, TAPIOLA N
HAGALUND
)

/

sl =3 EE

Kuva 14 limanlaatuvydhykkeet suunnittelualueella. Minimietdisyys Lansivaylasta asuinraken-
nusten tadydennysrakentamisessa on vihrean ja sinisen vyohykkeen rajalla. Kaava-alue nakyy
kuvassa tummana kalvona.
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Asemakaavan tavoitteet

Kaupungin tavoitteet kaavoitukselle

Kaupungin tavoitteena on mahdollistaa kaupunkirakenteen tiivistdminen ja uusi
asuinrakentaminen hyvin saavutettavalla sijainnilla. Samalla paivitetaan katualueita
koskevia kaavamerkintdja.

Maanomistajan tavoitteet kaavoitukselle

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa asuinkerrostalojen rakentami-
nen nyKkyisille toimistorakennusten korttelialueille. Suunnittelualueen lantisen puolen
tontilla sijaitseva nykyinen toimistorakennus puretaan. Pysakointi osoitetaan maanta-
soisena korttelialueiden eteldosiin. Meluntorjuntaan tulee Lansivaylan puolella kiinnit-
taa erityista huomioita.

Asemakaavan muutoksen kuvaus

Yleisperustelut

Asemakaava osoittaa kaksi asuinkerrostalojen korttelialuetta seka muuttaa katualu-
eita palvelemaan paremmin alueen liikennetta. Korttelialueilla sijaitsee nykyiselldan
vajaakayttdinen toimistotalo ja luonnontilaista puustoista niittya. Asemakaavan muu-
tos tulee palvelemaan maanomistajien ja kaavamuutoksen hakijoiden toiveita maa-
omaisuutensa kehittamisesta niin, etta alueelle voidaan rakentaa lisaa asuinraken-
nuksia ja nykyista pienimuotoisempi liikerakennus.

Yleista pysakaointia lisatdan uudelle pysakdintialueelle Malmiportin varressa, ja ka-
dunvarsipysakainti Niittymaentielld poistetaan kokonaan, jotta likenne Niittymaen-
tielld on sujuvampaa. Niittymaenkuja ja Malmiportti muutetaan pihakaduiksi, jolloin
ajoneuvojen kuljettajat ovat vaistamisvelvollisia suhteessa jalankulkijoihin ja pyoraili-
joihin, ja nopeusrajoituksia lasketaan.

Yleiskaavan mukainen alueen paakayttétarkoitus on tydpaikka-alue. Alueen osoitta-
minen asumiseen edellyttda Lansivaylalta kantautuvien ymparistdéhaittojen huomioi-
misen korttelisuunnitelmassa ja asemakaavaratkaisussa. Alueella voimassa olevissa
asemakaavoissa molemmat tontit osoitetaan toimistorakennusten korttelialueiksi.
Toista tonttia ei ole toteutettu. Alueeseen ei kohdistu riittavasti kysyntaa toimitiloja
kohtaan, joten on jarkevaa miettia uudelleen alueen kayttétarkoitusta.

Mitoitus
Kaava-alueen pinta-ala on 19 800 mZ.
Kokonaiskerrosala on 16 250 k-mZ.

Aluetehokkuus on e;= 0,8.
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Asemakaavan muutoksen myéta alueen rakennusoikeus kasvaa 10 090 k-m?.

Kaava-alueen laskennallinen asukasluku kasvaa noin 200 asukkaalla. (1 asukas /
50 k-m?).

Kaava-alueen tyopaikkojen laskennallinen maara lisdantyy kaavamuutoksen hakijan
arvion mukaan noin 10 tydpaikalla.

Maankaytto
Korttelialueet

Kaavaehdotus osoittaa kaksi korttelialuetta. Lantinen korttelialue osoitetaan asuinker-
rostaloille (AK), ja idan puoleinen asuin-, liike- ja toimistorakennuksille (AL).

Lantisessa korttelissa rakennusoikeutta osoitetaan kokonaisuudessaan 10 500 k-m?.
U:n muotoisen, nelja-kuusikerroksisen kerrostalon sisapihalle sijoittuu nelikerroksinen
kerrostalo. Nelikerroksiset osat laskevat Niittymaentieta kohti, jonka toisella puolella
sijaitsee pientaloalue. U:n muotoisen rakennuksen nelikerroksiset pohjoisosat paas-
tavat myds enemman valoa sisapihalle ja silla sijaitsevaan rakennukseen. Korttelialu-
eella on maara toteuttaa yksi kerrostalokohde ARA-tuettuna asuntotuotantona.

Itaisella korttelialueella rakennusoikeutta osoitetaan 5750 k-m?, josta 4600 k-m? asu-
miselle ja 1150 k-m? liikerakentamiseen. Rakennuskannan muodostavat sen lansi-
paassa sijaitseva kaksikerroksinen liikerakennus, itdisessa osassa sijaitseva, ita-lan-
sisuuntainen, kuusikerroksinen lamellikerrostalo ja sen pohjoispuolella sijaitseva kuu-
sikerroksinen pistetalo. Liikerakennus on sijoitettu heti korttelin sisdantulon kohdalle,
missa se on parhaiten saavutettavissa.

Asuinkorttelien etelan puoleiset korttelit muodostavat muurimaisen julkisivun Lansi-
vaylaa kohti. Tavoitteena on luoda monimuotoista kaupunkikuvaa ja pilkkoa raken-
nusmassoja visuaalisesti jaottelemalla niita vaihtelevilla varisavyilla ja sisdanvedoilla.
Kaava ohjaa maaraa myds pitkien yhtenaisten julkisivujen valttamisesta seka paikal-
lamuuratusta tiilesta padasiallisena materiaalina. Julkisivujen tulee olla variltdan vaih-
televan savyisia. Lisaksi kattomuotojen tulee olla vaihtelevia. Kattomuodoilla tavoitel-
laan, ettd rakennukset muodostavat vahvat siluetit Lansivaylaa kohti. Ulokeparvek-
keita ei kaava-alueella sallita ollenkaan, vaan parvekkeet sulautetaan rakennusten
runkoihin. limanvaihtolaitteisto tulee integroida laadukkaasti osaksi rakennusten ark-
kitehtuuria.
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NITTYMAENTIE ¢ LIKERAKENNUS MALMIPORTTI 12

Kuva 15 Alueen etelaiset julkisivut. Kuva: L Arkkitehdit 2022.
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NITTYMAENTIE 9
JULKISIVUNAKYMA ETELAAN

Tonttisja

NITTYMAENTIE ¢
JULKISIVUNAKYMA POHJOISEEN

Kuva 16 Lantisen korttelin julkisivut eteldan ja pohjoiseen. Kuva: L Arkkitehdit 2022.

Rakennukset on sijoitettu niin, etta ilimanlaadun sanelema minimietaisyys Lansi-
vaylasta toteutuu. Huonomman ilmanlaadun vydhykkeelle saa rakentaa liikeraken-
nuksen ja pysakaointialueet (at). Talle vydhykkeelle tulee sijoittaa myds puilla ja pen-
sailla istutettavia alueita, joilla voi olla myos hulevesirakenteita ja korttelin sisaisia
reitteja.

Kadun varressa sijaitsevien asuinrakennuksien porrashuoneista on oltava suora yh-
teys seka kadulle etta pihalle. Sujuvien kavely-yhteyksien parantamiseksi itdiseen
kortteliin on osoitettu aukko, josta paasee kulkemaan sisapihan ja pysakdintialueen ja
Malmiportinpolun valilla.

Korttelien leikki- ja oleskelualueet on toteutettava melulta suojaan. Korttelin 15063
piha-alueet sijoittuvat korttelin sisdosaan. U-muotoinen piha-alue kiertda korttelin kes-
kelle jadvaa rakennusta. Puilla ja pensailla istutettavaksi osoitetulle piha-alueelle
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sijoitetaan pihan leikki- ja oleskelutoiminnot seka hulevesien hallintarakenteita. Piha-
alue on varjoinen. Korttelissa 15064 varsinainen leikki- ja oleskelupiha sijoittuu asuin-
rakennusten valiin alueen itdosaan. Leikille ja oleskelulle varattu alue on pieni ja suh-
teellisen varjoinen. Lisaksi korttelin kasvullista pinta-alaa sijoittuu asuinrakennusten
ymparille. Kaava edellyttaa, ettad piha-alueet tulee suunnitella ja toteuttaa yhtenaisina
kokonaisuuksina mahdollisesta tonttijaosta huolimatta. Maarayksen tarkoituksena on
luoda alueelle maisemallisesti ja toiminnallisesti laadukas kokonaisuus ja parantaa
esimerkiksi hulevesienhallinnan edellytyksia alueella. Tontteja ei mydskaan saa ai-
data toisiaan vastaan. Piha-alueet ovat maavaraisia. Lantisen tontin lansireunassa on
pihasuunnitelmassa osoitettu uusien istutettavien puiden rivi, joka osoitetaan myos
kaavassa.

Korttelialueille laaditussa pihasuunnitelmassa ja hulevesisuunnitelmassa on otettu
huomioon riittavat tilat hulevesien kasittelylle. Kaava ohjaa suosimaan luonnonmukai-
sia hulevesienkasittelyn menetelmia ja edellyttaa liikenndityjen alueiden hulevesien
laadullista kasittelya.

Korttelialueiden laadukkaan ja riittavan vehreyden takaamiseksi kaavassa on maa-
ratty viherkertoimesta. Viherkerroinlaskelman tavoiteluvuksi on asetettu kummallakin
korttelialueella 0,9 perustuen asemakaavoituksen tavoitteisiin seka viitesuunnitelman
pohjalta tehtyyn laskelmaan. Laskelma on tehty vuoden 2022 viherkerroinlaskurilla.

Kuva 17 Lantisen korttelin visualisointi Lansivaylan suunnasta. Kuva: L Arkkitehdit 2022.

Virkistys- ja suojaviheralueet

Asemakaavamuutokseen ei sisally virkistys- tai suojaviheralueita.
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4.3.3 Muut alueet
Kaavaan ei siséally muita alueita.
4.3.4 Palvelut

Kaava osoittaa AL-korttelissa rakennusalan liikerakennukselle, johon on tarkoitus
tulla kuntosali.

4.3.5 Yhdyskuntatekninen huolto

Rakentaminen ei johtokarttojen perusteella edellytd kunnallistekniikan johtojen tai
kaapeleiden siirtoa. Malmiportin varrella sijaitsee muuntamo, joka osoitetaan kaava-
kartassa (vm). Ajantasakaavassa osoitettua toista muuntamoa Malmiportin koilliskul-
massa ei ole eikd merkinnalle ole tarvetta, joten sita ei kaavaehdotuksessa merkita.

44 Liikenne
441 Ajoneuvoliikenne

Paattyvat kadut (Niittymaenkuja ja Malmiportti) muutetaan pihakaduiksi. Liikennemer-
kin myota nopeusrajoitus muuttuu 30 km/h > 20 km/h ja ajoneuvojen kuljettajilla on
vaistamisvelvollisuus jalankulkijoihin ja pyorailijoihin nahden.

44.2 Jalankulku ja pyoraily

Paapyoratieyhteytta (Malmiportinpolku, pp) eteld-pohjoissuunnassa vahvistetaan. Ny-
kyisin sekava Niittymaentien ylitys tehdaan pyorailijdille tuvallisemmaksi ja vaistamis-
saantoja selkeytetaan. Ylitykseen esitetaan korotettua suojatieta ja pyoratien jatketta.

Niittymaentien yhdistetty jalkakaytava ja pyoratie muutetaan jalkakaytavaksi. Pyoraily
siirtyy ajoradalle.

Viitesuunnitelmassa on esitetty yhteyksia korttelialueilta olemassa oleviin reitteihin.

Hankalin tilanne on itdisella korttelilla. Metroasemien ja palvelujen suuntaan yhteydet
ovat heikot. Naapurikiinteistdjen autopaikka-alue (LPA-2) muodostaa estevaikutuk-
sen. Kavely- ja pyorareiteista tulee kiertavia, ja myos pysakaintilaitoksen vierustaa
pitkin kulkevia. Samasta korttelista esitetaan pistoyhteys itaiselle puistoraitille. Tama
pistoyhteys palvelee paaasiassa itaista korttelia, joten kiinteiston tulee toteuttaa se
itse ja myo6s kunnossapitaa.

Itdisen korttelialueen lapi on osoitettu jalankululle ja pyorailylle varatut alueen osat,
joiden sijainnit ovat ohjeellisia, mutta yhteydet sitovia (pp).

443 Sisainen liikenne ja pysakointi

Pihakatu-kaavamerkintd mahdollistaa tontille ajon kuten tdhankin asti.
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Pysakaointia on esitetty Lansivaylan puoleisille korttelialueille. Nama osat korttelialu-
eista ovat huonolla melu- ja ilmanlaadun alueella.

Kadunvarsipysakainti Niittymaentielta poistetaan ja korvataan LP-alueella (autopaik-
kojen korttelialueella). LP-alueelle on osoitettu yleista pysakdintia 18 ap. Yleista pysa-
kointia lisataan siis kymmenellad autopaikalla, kun huomioidaan poistuvat autopaikat
kadun varresta. Ehdotettuun rakennusoikeuteen nahden yleista pysakointia on 1 ap /
1300 k-m?. Liiketilan korttelialueelta on mahdollista osoittaa joitakin autopaikkoja
my0s yleiseen pysakointiin, mutta tata ei kaavassa erikseen maarata.

Kadunvarsipysakadinnin poistamisella poistetaan hankala pullonkaula Niittymaentielta.
Ajoradan leveys on koko matkalta noin 6 metria.

Asuinkerrostalojen korttelialueilla pysakointinormi on 1 ap / 95 k-m?, jota on mahdol-
lista keventdd ARA-tuetun asuntotuotannon toteutuessa seka siita edelleen nimea-
mattomyydella. Pysakdintialueiden poikki on korttelisuunnitelmissa esitetty jalankul-
kuyhteyksia. Naissa risteamiskohdissa tulee huomioida nakemat (kuva alla). Lanti-
sessa korttelissa pysakaointiin ajo kiertda rakennuksen ympari. Rakennuksen kul-
mauksessa tulee jatkossakin kiinnittdd huomiota jalankulkijoiden turvallisuuteen. Py-
sakadintipaikoille johtavien ajoyhteyksien (ajo-1) reunaan tulee toteuttaa vahintaan
kaksi metria levea, suora ja turvallinen ajoneuvoliikenteesta eroteltu jalankulkuyhteys.
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Kuva 18 Itaisen korttelialueen pysakdintialue.

Asuinkerrostalojen pysakdintipaikat tulee sijoittaa viherkattoisiin autokatoksiin, mutta
likerakennukseen liittyvalle pysakaoinnille ei ole samaa vaadetta. Viherkattojen tavoit-
teena on parantaa alueen kaupunkikuvaa ja ilmastonmuutokseen sopeutumista lisaa-
malla viherkattopintaa. Autokatosten julkisivujen tulee olla laadukkaita, tiililaattapintai-
sia tai puisia.

Niittymaentieltd jalkakaytavaa levennetaan korttelialueen kohdalta ja lisatéan erotus-
kaista (3,5 metria + 1 metri). Jarjestelylla mahdollistetaan jateauton pysahtyminen
tonttiliittymien kohdille, niin ettd jalankulkijat pAddsevat ohi, mutta tontille ajo estyy het-
kellisesti (lastauksen ajaksi). Jarjestelylla saastetaan piha-aluetta, kun sisapihalle ei
tarvitse esittad kaantdpaikkaa tai jateauton mahdollistavaa yhteytta. Jarjestelyyn
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vaadittava tila otetaan katualueen viherkaistasta, jolloin viherkaista siirtyy korttelin
puolelle.
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Kuva 19 Jateauton pysahtyminen lantisella korttelialueella.

Korttelisuunnitelmassa on tutkittu pelastustiet ja nostopaikat. Esitetyiltd nostopaikoi-
koilta voidaan sammutuskalusto nostaa asuinrakennusten katoille. Pelastautuminen
perustuu muuten omaehtoiseen pelastautumiseen (kuva alla). Huolto- ja pelastusajo-
neuvojen ajoa varten kaavakarttaan on merkitty jalankululle ja pyorailylle varatut alu-
een osat, joilla huoltoajo on sallittu (pp/h).
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Kuva 20 Korttelialueiden pelastautuminen ja nostopaikat.
44.4 Julkinen liikenne / Joukkoliikenne

Kaavamuutoksella ei ole vaikutusta joukkoliikenteen jarjestamiseen. Alueelta on lyhyt
matka bussipysakeille ja metroasemille.

445 Esteettomyys

Korttelialueilla noudatetaan yleista rakennusjarjestysta esteettémyyden osalta. Liikun-
taesteisten autopaikkoja on korttelisuunnitelmassa esitetty 7 le-ap.

4.5 Maapera ja rakennettavuus

Maapera on suurimmilta osin savea ja vahaisissa maarin moreenin paallista silttia ja
savea. Rakennettavuusluokitus on lahes koko alueella 4, vaikeasti rakennettava syva
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pehmeikko, ja itdisessa korttelissa rakennettavuusluokka on osittain 3a, vaikeasti ra-
kennettava pehmeikkd. Talot on perustettava paaluille, 4-alueella 5—14-metrisille ja
3a-alueella 2-5-metrisille. 4-alueella kadut, pihat ja putkien perustaminen tulee mah-
dollisesti syvastabiloida.

Sulfidisavien esiintymiset tulee kaavan mukaisesti huomioida ennen rakentamisen
aloittamista. Kaavan yleisissd maarayksissa ohjataan kasittelemaan maamassat niin,
ettei happamia valumavesia joudu vesistdihin. Rakentamiseen ryhtyva saa asiasta
lisatietoa valvovalta ymparistdviranomaiselta.

™

Kuva 21 Alueen maapera- ja rakennettavuuskartta.
Luonnonymparisto

Asemakaavamuutoksen mukaisessa rakentamisessa alueelle ei jaa luonnontilaisia tai
sen kaltaisia ymparist6ja. Alueen viherymparistdé muodostuu uusien pihojen ja aluetta
jasentavien istutusalueiden varaan. Kaavamaarayksilla ohjataan vehredan pihaympa-
ristdon, jonka istutukset koostuvat paaosin puista ja pensaista. Vehreaa pihaymparis-
t6a tukee myods kaavassa edellytetty viherkerroinlaskelma, jonka tavoitetasoksi on
asetettu 0,9.

Kaavamaarayksilla ohjataan hulevesien hallintaa. Kaavalla ohjataan viivyttdmaan alu-
eella syntyvia hulevesia yksi (1) kuutiometri jokaista sataa (100) maanpinnan vetta
lapaisematonta neliometria kohden. Korttelialueilla tulee suosia luonnonmukaisia hu-
levesienkasittelymenetelmia mika voi tarkoittaa esimerkiksi viherrakenteisia painan-
teita kuten alueelle laadituista piha- ja hulevesisuunnitelmissa on esitetty. Lisaksi
kaava maaraa kasittelemaan lilkkennoidyilla alueilla syntyvat hulevedet niiden laatua
parantavalla menetelmalla. Maarayksen tarkoituksena on parantaa vesistoon johtu-
vien vesien laatua ja minimoida niista syntyvat haitalliset vaikutukset.

Kaavan mukainen rakentaminen muuttaa alueen pienilmastoa ja maisemaa. Piha-
maaraykset ohjaavat vehredan pihaymparistédén mika parantaa myoés alueen
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pienilmastoa silla kasvillisuus mm. suojaa paahteelta ja tuulelta, sitoo iimansaasteita
ja pehmentaa koettua melua.

Itéisen korttelialueen eteldosassa sijaitsee monirunkoisia lehmuksia, jotka on nostettu
luontoselvityksessa (Luontotieto Keiron, 2022) esiin ja suositeltu sailytettavan. Leh-
mukset on huomioitu kortteli- ja pihasuunnitelmissa. Lehmusten sailyttaminen on erit-
tain suositeltavaa.

4.7 Suojelukohteet
Alueella ei ole suojelukohteita.
4.8 Ympariston hairiotekijat
Melu

Hankkeen yhteydessa on laadittu meluselvitys (Promethor 2022). Kaavaan on 0soi-
tettu meluselvityksen pohjalta ne julkisivut, joilla julkiseindn daneneristavyyden vaati-
mus on yli 67 dB.

Asunnoilla, joiden ulkoseinaan kohdistuu yli 65 dB paivaaikainen keskidanitaso, maa-
rataan, etta asuinhuoneiston taytyy avautua myos sellaiseen suuntaan, jolla asuin-
huoneiston julkisivuun kohdistuva ulko-oleskelualueiden paivaaikainen melutason oh-
jearvo ei ylity.

Parvekkeet tulee sijoittaa niin, ettei niilla ylity ulko-oleskelualueiden melutasojen oh-
jearvot. Kortteleiden leikkipihat on korttelisuunnitelmassa suunniteltu sijoitettavan ker-
rostalojen suojaan niin, etta rakennukset suojaavat leikki- ja oleskelupihoja melulta.
Korttelisuunnitelman mukaisilla pihoilla melun ohjearvot toteutuvat.

IImanlaatu

Lansivaylan laheisyys aiheuttaa suunnittelualueelle iimansaasteista johtuvia rajoit-
teita. Suunnitelmassa ilmanlaadun riittdva taso huomioidaan sijoittamalla asuinraken-
nukset niin, ettda minimietaisyys Lansivaylasta toteutuu. Lisdksi kaavaehdotuksessa
on asianmukaiset maaraykset ilmanlaadusta: ” Tuloilman suodatukseen ja sijoitteluun
tulee kiinnittaa erityistd huomiota liikenteen aiheuttamien epapuhtauksien takia. Tu-
loilma on suodatettava kayttaen parasta kaytettavissa olevaa tekniikkaa. Tuloilman
otto tulee sijoittaa katolle tai sisdpihan puolelle.”

4.9 Nimisto

Kaavamuutoksen myota ei synny uutta nimistoa.
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Asemakaavaratkaisun vaikutukset

Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Kaava-alue sijaitsee vyohykkeella, jolla melu ja liikennevaylastad kantautuva pienhiuk-
kaskuorma aiheuttavat rajoitteita asuinkorttelien suunnitteluun. Pienhiukkasten takia
asuinrakennuksia ei voi sijoittaa IlAhemmaksi Lansivaylaa, kuin mita kaava osoittaa.
Rakennusten tuloilman ottamisesta ja kasittelystd maaratadan myods kaavassa.

Melutaso on kaava-alueella korkea Lansivaylan puoleisilla julkisivuilla, joita muut ra-
kennukset eivat suojaa. Rakennukset tulee toteuttaa niin, ettd melun ohjearvot toteu-
tuvat sisatiloissa. Niilla julkisivuilla, joilla on yli 65 dB:n paivaaikainen keskiaanitaso,
asuntojen pitaa kaavamaaraysten mukaisesti myos avautua sellaiselle julkisivun
osalle, joilla ulko-oleskelualueiden melutason ohjearvot eivat ylity. Parvekkeet ja te-
rassit on sijoitettava ja toteutettava myds niin, etteivat melun ohjearvot niilla ylity.
Korttelien leikki- ja oleskelualueet ovat rakennusten muodostaman melusuojan kat-
veessa, eika niilla ylity ulko-oleskelualueiden melun ohjearvot.

Uusi rakentaminen muodostaa melulta suojaavan muurin Lansivaylan ja asuinalueen
valiin. Kaavan osoittaman rakentamisen my6ta melutaso siis laskee kaava-alueen
pohjoispuolella sijaitsevilla katu- ja korttelialueilla, mikd parantaa nykyisten asukkai-
den asuinolosuhteita melun osalta.

Malmiportinkujalta Niittymaenkujalle kulkeva pyorailyn paareitin ristedminen kadun
kanssa Malmiportin lansipaassa on nykyaan turvaton ja nakymat Malmiportin teke-
man jyrkan kaarteen vuoksi huonot. Niittymaenkujan ja Malmiportin muuttaminen pi-
hakaduiksi selkeyttda ja rauhoittaa katualueita, mika tekee edelld mainitusta risteyk-
sesta ja muusta katualueesta turvallisempia.

Pihatilojen viihtyisyytta ja toiminnallisuutta tuetaan kaavamaarayksilla, esimerkiksi vi-
herkertoimen suhteellisen korkealla tavoiteluvulla. Laadukas pihaymparistd parantaa
tulevien asukkaiden elinymparistda ja tukee asukkaiden ulkoilua ja likkumista lahiym-
paristdssaan. Laadukkaat puistoalueet sijaitsevat todella l1ahella ja tarjoavat hyvat vir-
kistaytymisen mahdollisuudet uusille asukkaille, tasapainottaen sindnsa pienia pihati-
loja.

Asukaspysakadintialue itdisen korttelialueen pohjoispuolella rajautuu suoraan uuden
tontin pihaan. Pysakdintialue muodostaa estevaikutuksen kavelylle ja pyorailylle, eika
muodosta erityisen viihtyisda asumisymparistéa. On todennakdista, ettd uudet asuk-
kaat kulkevat pysakdintialueen Iapi.

Vaikutukset maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon

Alueen savikkoisesta maaperasta johtuen alueella joudutaan varautumaan pohjan-
vahvistuksiin ja muihin maaperaa muokkaaviin toimenpiteisiin.
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5.3

5.4

Erityisesti korttelin 15064 rakentuessa maan vetta lapaisevan osuuden maara vahe-
nee ja tilalle tulee kovia pintoja. Tdman seurauksena alueella syntyy entistd enem-
man hulevesia. Syntyvia hulevesia viivytetaan ja niiden laatua parannetaan kaava-
maaraysten mukaisesti, jolloin niiden haitallisia vaikutuksia purkuvesistd6n ja alueen
hulevesiviemariverkostoon voidaan minimoida.

Purettavista rakenteista, uudesta rakentamisesta ja sen mukaisesta liikenteesta syn-
tyy erilaisia paastoja. Lisaksi erityisesti itdisemman korttelin osalta alueelta haviaa
hiilinieluja puuston ja maaperan poiston yhteydessa.

Kaavamuutoksella osoitetaan uutta asuinrakentamista tiiviin kaupunkirakenteen kes-
kelle ja osittain jo rakennetulle alueelle mika on ilmaston hillinnan nakokulmasta edul-
linen ratkaisu.

Kaavamuutoksessa on huomioitu ilmastonmuutokseen sopeutuminen. Suunnittelussa
on huomioitu riittdvat hulevesien hallintarakenteet ja pyritty luomaan vehreaa pihaym-
paristda, joka tarjoaa lisaksi suojaa paahteelta ja tuulelta. Rakentaminen ei sijoitu tul-
variskialueelle.

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

Alueella ei ole tunnistettu erityisia luontoarvoja eldinten tai kasvienkaan osalta. Luon-
tolausunnossa esiin nostetut luonnonmonimuotoisuuden kannalta merkittavat leh-
mukset on Kkorttelin viitesuunnitelmassa huomioitu sailytettdvina puina. Kaavamuutok-
sen myota viherpinta-alaa haviaa noin 9600 m?, josta suurin osa itisen korttelin suur-
ruohoniittya. Talla on alueen kaupunkiluonnon monimuotoisuutta heikentavaa vaiku-
tusta. Kaava ohjaa vehreisiin ja eri kasveilla istutettuihin piha-alueisiin, mutta kaava-
vaiheessa uuden viherymparistdn monimuotoisuutta on mahdotonta arvioida. Kortteli
on tiivis ja pihatilaa kaytetaan laajalti myos kulkureitteihin ja erilaisiin aktiivisiin toimin-
toihin kuten leikkiin. Luonnonmukaisten hulevesien hallintaratkaisujen toteutuessa ne
tukevat osaltaan my6s luonnon monimuotoisuutta.

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

Kaavan mahdollistama uusi rakentaminen tiivistda olemassa olevaa yhdyskuntara-
kennetta Niittykummun kaakkoiskulmassa. Kaupunkirakennetta tdydentamalla hyé-
dynnetaan jo olevia liikenneyhteyksia ja muuta infrastruktuuria seka tuetaan olevan
rakenteen eheytymista. Uusi rakentaminen tuo alueelle lisda asukkaita ja sitd myota
likennetta, mutta myds liikerakennukseen liittyvaa liikennettd, mahdollisesti seka
paiva- etta ilta-aikaan.

Kehitettava alue sijaitsee liikenteellisesti erittain hyvin saavutettavalla sijainnilla. Alue
kytkeytyy Lansimetron kehityskaytavaan. Lahin metroasema on helposti saavutetta-

vissa seka jalan etta polkupydralla joko alueen katuverkkoa pitkin tai Steniuksenpuis-
ton kautta. Alueen etelalaitaa myoten kulkee pyérabaana seka kaava-alueella olevien
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korttelialueiden valista kulkee paapyoratieyhteys. Alue kytkeytyy Lansivaylan ali kul-
kevan alikulun kautta Haukilahteen, lannessa Niittykumpuun ja sen palveluihin ja
idassa Tapiolaan.

Lantisella tontilla sijaitseva toimistotalo on nykyisellaan vajaakaytdlla ja tyhjenty-
massa, eika sijainnilla ole riittavia taloudellisia toimintaedellytyksia niin mittavan toi-
mistorakennuksen yllapitamiseen. ltaisella tontilla voimassa olevan asemakaavan
mukainen kaytto (toimistorakennusten korttelialue) ei ole toteutunut. Lansivaylan
vartta Niittykummun puolella on kehitetty asumiseen Niittykallion ja Niittysillankorvan
kaavahankkeiden my6ta, mita kehitysta Malmiportin kaavahanke seuraisi.

Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintoon ja raken-
nettuun ymparistoon

Olemassa oleva 2—4-kerroksinen rakennus korttelissa 15063 puretaan ja tilalle raken-
netaan kaksi rakennusta, jotka ovat enintdan 4- ja 6-kerroksiset. Itaiselle, rakentamat-
tomalle tontille rakennetaan enintdan 6-kerroksisia rakennuksia tontin itdosaan, ja
lansireunaan enintaan 2-kerroksinen liikerakennus. Maisema muuttuu paikallisesti
erityisesti alueen kaakkoisosassa.

Rakennukset sijoittuvat Niittymaan kokonaisuudessa korkeusasemaltaan matalalle.
Asuinrakennukset ovat kerrosluvuiltaan osittain kerrosta korkeammat kuin ymparoi-
valla alueella. Maisema muuttuu alueella suljetummaksi uuden rakentamisen myéta
seka asuinalueelta etta Lansivaylan suunnasta. Maenpaankujalta ndkyva maisema
etelaan muuttuu etenkin, kun itisen tontin Lansivaylan suuntainen, kuusikerroksinen
asuinrakennus muodostaa kujan suuntaisen ndkyman paatteen. Kaavan mahdollista-
mat rakennukset muodostavat Niittymaan asuinalueen etelalaitaan reunan.

Steniuksenpuistosta ja Lansivaylan laidan myétaisesti saavuttaessa uudet rakennuk-
set itaisella tontilla muuttavat maisemaa merkittavasti. Vaikutelma Lansivaylan suun-
nasta on muurimainen, mutta avoimempi virkistysalueelta seka idasta. Lansivaylan
suunnasta rakennuksella on samanlaisia arkkitehtonisia piirteitd kuin muilla lahella
sijaitsevilla Lansivaylan varren uusilla kaavakohteilla, ja jatkaa nain ollen hyvin ole-
massa olevaa ja tulevaa rakennetta.

Vaikutukset elinkeinoelaman toimivan kilpailun kehittymiseen

Alueella ei ole riittavia edellytyksia mittavan liikkerakennus- ja toimistokannan elinvoi-
maisuuteen. Lantisella korttelialueella sijaitseva toimistorakennus on vajaakayttoinen,
eika silla ole todellisia edellytyksia toimia taloudellisesti kannattavalla tasolla. Kaava-
alueella voimassa olevat kaavat osoittavat alueelle ainoastaan liiketoimintaa. Itaista
tonttia ei ole kehitetty ollenkaan kaavan mukaisesti, vaan on luonnontilassa. Kaava-
ehdotus osoittaa alueelle huomattavasti nykyista vahaisempaa liiketilaa. Tyhjillaan
olevat tai vajaakayttdiset tilat alueella eivat palvele elinkeinoelamaa eivatka alueen
asukkaita. Nykyisen maankaytén kehittdminen kaava-alueella tukee alueen
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elinvoimaisuutta uuden asuintuotannon kautta ja mahdollistamalla alueella toimivan
yritystoiminnan kehittamisen.

5.7 Muut merkittavat vaikutukset

Kunnallistekniikan yleissuunnittelun yhteydessa tulee tutkittavaksi putkitukset uuden
pysakdintialueen lansireunalla. Nyt siind on avo-oja, joka poistuu autopaikkojen

myota.
6 Asemakaavan toteutus
6.1 Rakentamisaikataulu

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

Kaavamaaraysten lisaksi kaavaa varten tehty korttelisuunnitelma seka 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
71 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto
711 Valmisteluaineiston vaihtoehtojen kuvaus

Alustavan suunnitelman mukaan kaava-alueelle suunnitellaan 4—6-kerroksisia asuin-
kerrostaloja. Niittymaentie 9:ssa sijaitsevalle korttelialueelle (15063/1) tulisi 75 %
omistusasumista ja 25 % vuokra-asumista. Hankkeen laajuus on yhteensa noin 10
000 kerrosneliometria. Korttelin etelalaitaan sijoittuisi 2-kerroksinen pysakaintilaitos.

Malmiportin korttelialueen (15064/2) osalta hankkeen suuruus on yhteensa noin 4
600 kerrosnelidometria. Korttelialueen asuinkerrostalo on suunniteltu omistusasun-
noiksi. Korttelin lounaisosaan sijoittuu suunnitelmassa 3-kerroksinen pysakointi- ja
liiketilarakennus, jossa on myo6s kuntosali.
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Asemakaavan muutoksesta laaditaan viitesuunnitelma, jota tarkennetaan suunnitte-
lun edetessa. Asemakaavakartta laaditaan kaavaehdotusvaiheessa.

Lansivayla

Aluesuunnitelma 1:1000 24.9.2021 Larkkitehdit

Kuva 22 Valmisteluvaiheen havainnekuva kaava-alueesta. Kuva: L Arkkitehdit 2021.
71.2 Valmisteluaineiston nahtavillaolo

Kaavasta on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto oli nahtavillda MRA 308§:n mukaisesti
13.12.2021-13.1.2022.

713 Valmisteluaineistosta saatu palaute ja miten se otettiin huomioon

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ja valmisteluaineistosta jatettiin kuusi mielipi-
detta. Mielipiteissa otettiin kantaa rakentamisen tyyliin ja maaraan, asuntojakaumiin,
alueen luonteen muuttumiseen mm. puuston vahenemisen ja maiseman muuttumi-
sen myota, likenteen sujuvuuden huonontumiseen Niittymaentiella ja Malmiportissa,
yleisten pysakointipaikkojen tarpeeseen seka julkisten palveluiden riittavyyteen. Suu-
rin osa mielipiteistd on osoitteiden perusteella kaavamuutosalueen valittdmasta lahei-
syydesta.

Mielipiteissa otettiin kantaa liikenneturvallisuuden vaarantumiseen Niittymaentiella ja
Malmiportissa. Liikenteen toimivuuden takaamiseksi kadunvarsipysakointipaikat
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7.2

7.3

Niittymaentien varressa poistetaan ja uusi yleinen pysakdintipaikka perustetaan Mal-
miportin pohjoispaahan.

Rakennusten korkeuteen otettiin palautteessa kantaa. Rakentamisen korkeutta ja jul-
kisivuja on tutkittu suhteessa ympardiviin asuinrakennuksiin seka tehty varjotutkiel-
mat, jotka ovat osa korttelisuunnitelmaa. Asuinrakennusten korkeudet ovat kaavaeh-
dotuksessa samat kuin valmisteluaineistossa, mutta likerakennuksen kerrosluku on
laskettu kolmesta kahteen. Lantiseen kortteliin ei kaavaehdotuksessa osoiteta ollen-
kaan pysakointitaloa, vaan pysakadinti on koko kaava-alueella maantasossa pysakoin-
tikatoksissa.

Kaavan hyvaksyminen

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginhallitus.

Yhteistyo kaavan valmistelun aikana

Asemakaavan muutos on laadittu yhteistydssa hakijan tydryhman kanssa.
Hankkeen edustajat ja suunnittelukonsultit

— Hannu Valikoski, Fysioline Venture Oy

— Pasi Heikkonen, Fysioline Venture Oy

— Pekka Minkkinen, Fysioline Venture Oy

— Jukka Aaltonen, Fysioline Venture Oy

— Juha Kotikangas, Invalidilitto Ry

— Teemu Immonen, L Arkkitehdit

— Anniina Jokinen, L Arkkitehdit

— Jarmo Kokkola, L Arkkitehdit

— Juho Kuovi, L Arkkitehdit

— Anni Jarvitalo, Nomaiji Maisema-arkkitehdit
— Minna-Maija Sillanpaa, Nomaji Maisema-arkkitehdit
— Juha-Pekka Saarelainen, Watec

— Lauri Harilainen, Watec

— Juho Kero, WSP Finland Oy

— Oscar Gustafsson, WSP Finland Oy

Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen asemakaavoituksen palvelualueella kaavan
valmistelusta on vastannut

— Aino Kuusimaki, arkkitehti

— Mikko Malmstrom, arkkitehti

— Jenny Asanti, maisema-arkkitehti

— Marno Hanttu, liikennesuunnittelija

— Sampo Siki6, aluearkkitehti

— Markku Hyvarinen, vastaava suunnitteluavustaja
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7.4

Kasittelyvaiheet
Lyhenteet:

— ksj = kaupunkisuunnittelujohtaja
— ksl = kaupunkisuunnittelulautakunta
— kh = kaupunginhallitus

Paivamaara Taho
10.-12.11.2021
29.11.2021 ksj

13.12.2021-13.1.2022.

Tapahtuma

Kaavoitushakemukset saapuivat
OAS ja valmisteluaineisto nahtaville
Valmisteluaineisto nahtavilla (MRA 30

§)
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ESPOON KAUPUNKI

KAUPUNKISUUNNITTELUKESKUS

Aino Kuusimaki

Arkkitehti

Torsti Hokkanen
Torsti Hokkanen

Kaupunkisuunnittelujohtaja
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