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16. kaupunginosa Pohjois-Tapiola
Osa korttelia 16039 ja katualue
Muutetaan asemakaavoja:

213301 Laakakivi-Laajalahti, eteldinen (hyv. 7.3.1995)

Asemakaavan muutoksen selostus

Sijainti

Kaavaselostus koskee Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksessa laadittua asemakaa-
vaa, piirustusnumero 7393.

Suunnittelualue sijaitsee Pohjois-Tapiolassa, Valkjarventien varrella ja Tietajantien
paatteena. Alue rajautuu kolmelta sivulta pientaloalueeseen ja eteldpuolelta Valkjar-
ventien katualueeseen, jonka eteldpuolella on asuinkerrostaloja seka toimistoraken-
nuksia.
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Kuva 1 Suunnittelualueen likimaarainen sijainti Espoon opaskarttapohjalla esitettyna.
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Vireilletulo

Alueen kaavoitusta on hakenut alueen maanomistaja, 8.5.2020 kirjatulla hakemuk-
sella. Kaavamuutoksen hakija on OP-vuokratuotto-erikoissijoitusrahasto.

Vireilletulosta on tiedotettu osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka valmisteluai-
neiston nahtavilldolokuulutuksen yhteydessa 25.5.2020.
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Liitteet
Liite 1, havainnekuva
Liite 2, seurantalomake

Liite 3, Joustavan pysakdintinormin lievennysperusteet

Luettelo kaavaa koskevasta materiaalista
Suunnitteluaineistoon kuuluvat kaavakartta ja kaavaselostus.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) ja kaavan valmisteluaineisto, Laakakivi-
Laajalahti etelainen 213308.

Selvitykset

Korttelisuunnitelma, Jaakkola Arkkitehdit, 16.4.2024
- Liikennemeluselvitys, A-Insindorit, 15.4.2024
- Olevan rakennuksen purkuselvitys, Spolia Design Oy, 2.10.2023

- Lisaselvitys kaupunkisuunnittelulautakunnalle rakennuksen sailyttdmismahdolli-
suuksista, OP Kiinteistdsijoitus Oy, 8.5.2024
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Tiivistelma
Alueen nykytila

Tontilla sijaitsee viidesta kuutiomaisesta rakennusmassasta koostuva kaksikerroksi-
nen kaaren muotoon sijoiteltu toimistorakennus. Rakennus on toteutettu kahdessa
osassa, jotka ovat valmistuneet vuosina 1997 ja 2007. Suunnittelualueen luoteiskul-
massa ja eteldosassa sijaitsevat tontin pysakdintialueet. Rakennuksen ulkokaarelle
jaavat rakentamattomat alueet on istutettu.

© Espoon kaupunki

Kuva 2 limakuva suunnittelualueesta.

Toimistorakennus on omaleimainen, ymparistdstdan erottuva rakennus. Rakennuk-
sen eri osien sisaankaynteja yhdistaa kavelyreitti, jonka varrella on istutuksia. Raken-
nuksen kuutiomaisten solujen valissa on viuhkamaisesti takapihalle avautuvat aukot
ja niissa kierreportaat. Autopaikat ovat tontin etela- seka luoteisosissa. Tontin itdpuo-
lella tontin rajan ulkopuolella sijaitsee avo-oja.

Kuva 3 Viisiosainen toimistorakennus muodostaa kaaren.
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Kuva 4 Toimistorakennusta rytmittavat sinivihreat katosrakenteet, joilla on kolmionmuotoiset
lipat. Katokset liittyvat rakennuksen osia yhdistaviin rappuihin, joiden ali nakyy tontin takaosa
seka pohjoisenpuoleinen pientaloasutus.

Rakennustyyliltdan, materiaaleiltaan ja toiminnoiltaan tontti liittyy pikemminkin osaksi
Spektrin toimistorakennuksia kuin ymparoivaa pientaloaluetta. Mittakaavaltaan raken-
nus taas nojaa pientaloalueen mittakaavaan. Tontin yleisvaikutelma Tietajantielle ja
Valkjarventielle on hyvin valja. Koko tontin eteldosa on asfaltoitua pysakointikenttaa.
Sen takana on matalan, asteittain porrastuvan muurin ja pienten havupuiden suo-
jassa pysakointialueeseen nahden matala, omaleimainen toimistorakennus. Raken-
nus eroaa ymparistostaan kaarevalla muodollaan ja vinkeilla katoksillaan.

Kuva 5 Tontin takaosassa sijaitsee toinen pysakdintialue.
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Tontin takareunassa on pysakointialueen lisaksi nurmialueet, joita erottaa ymparoi-
vista tonteista aidat. Takapihan nurmialueilla on myés puita ja kookkaita alppiruusuja.

Kaava-alueeseen kuuluu myds Valkjarventien katualueen pohjoisreuna korttelialueen
pituudelta. Katualueeseen kuuluu suunnittelualueen keskikohdassa puoliympyran
muotoinen katuaukio, jonka ulompina kehina korttelialueen puolella ovat pysakainti-
alue seka itse toimistorakennus. Katuaukio ei muodosta Tietajantielle akselin paa-
tetta, vaan sijaitsee siitd epaonnekkaan pykalan verran lanteen. Katuaukiota reunus-
taa kadun ja pysakointialueen puolilla matalat pensaat. Aukion ulkokaarretta reunus-
taa tontin puolella lippusalkojen rivi. Aukion lansipuolella nakyy bussipysakki.

Kuva 5 Korttelialueen edessa on puolikaaren muotoinen aukio.

Asemakaavan sisalto ja mitoitus

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan asuinrakennusten toteuttaminen nykyi-
selle liike- ja toimistorakennusten korttelialueelle. Uusi rakentaminen sovitetaan mitta-
kaavaltaan sopivaksi pientalo-, toimisto- ja kerrostaloalueiden nivelkohtaan.

Kaavanmuutos lisda asuntotonttivarantoa hyvan saavutettavuuden alueella valtakun-
nallisten alueidenkayttétavoitteiden ja MAL-toteutusohjelman mukaisesti.

Korttelialue sijaitsee pienimittakaavaisen asuinalueen ja tehokkaamman toimisto- ja
asuinalueen vaihettumiskohdassa. Nykyinen tyhjillaan oleva liikerakennus puretaan.
Tontin eteldosaan Valkjarventien myotaisesti on tarkoitus rakentaa nelikerroksinen
asuinkerrostalo. Tontin ita- ja pohjoisreunoihin on suunniteltu kahta atriumtalorivia:
viisiasuntoista tontin pohjoisreunaan ja kaksiasuntoista tontin itdreunaan.
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Pysakointi (69 autopaikkaa) keskitetaan suurimmilta osin laitokseen tontin lansireu-
naan muutamaa itdreunassa olevaa pysakdintipaikkaa lukuun ottamatta.

Kaava-alueeseen kuuluu n. 390 m? kaupungin katualuetta Valkjarventien pohjois-
laidassa. Noin 160 m? kokoinen puoliympyran muotoinen aukio tasta alueesta muute-
taan kaavamuutoksen myo6ta korttelialueeksi.

i

' ~\#J\

Kuva 6 Kaava-alue ilmakuvassa.

Kaava-alueen koko on noin 6 590 m?. Korttelialueen koko on n. 6 200 m?. Rakennus-
oikeutta on yhteensa 5 615 k-m?. Lisaysta on ajantasakaavaan verrattuna 2 965 k-
m?2. Korttelialueen rakennusoikeuden suhde pinta-alaan eli tehokkuusluku on noin
e=0,9.

Suunnittelun vaiheet

Asemakaavan vireilletulosta on ilmoitettu kuulutuksella 25.5.2020. Muutoksesta on
laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma, joka on ollut nahtavilla MRA 30 §:n mu-
kaisesti 1.6.—1.7.2020. Osallisille varattiin mahdollisuus jattaa mielipiteensa 1.7.2020
mennessa. Mielipiteita saatiin 29 kappaletta seka yksi lausunto ja yksi kannanotto.

OAS- ja valmisteluvaiheessa nahtavilla ollut suunnitelma luovuttiin palautteen saami-
sen jalkeen ja suunnittelu aloitettiin uudelleen. Ehdotusvaiheen alussa tarkasteltiin
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kahden suunnittelutoimiston tekemia vaihtoehtoisia luonnoksia tontin kaytdsta. Naista
valittiin jatkokehitettdvaksi Jaakkola Arkkitehtien suunnitelma, jota on kaavaehdotus-
vaiheessa jalostettu korttelisuunnitelmaksi. Suunnitelmaa on kehitetty yhteistydssa
hankkeen rakennuttajan, Varten, Jaakkola Arkkitehtien ja Espoon kaupungin valilla.

Espoon kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyi kaavamuutosehdotuksen muutoksin
nahtaville 25.11.2023 (§ 113). Maarays "Kaikille rakennuksille on toteutettava viher-
katot” tuli korvata maarayksella "Rakennuksiin on toteuttava joko viherkatot tai kaa-
van hulevesien viivytysvaatimuksen tayttava viivytysallas”. Kaavaselostus ja kaava-
kartta paivitettiin muutoksen mukaisesti. Kaavaehdotus oli nahtavilla 13.11.—
13.12.2023.

Nahtavilldoloajan jalkeen kaava-aineistoon on tehty kaavapalautteen mukaiset, tar-
peelliset muutokset. Oleellisin muutos on yhden pientaloasunnon vahentadminen poh-
joisesta atriumrivista, minka myota leikkipaikan kokoa on kasvatettu ja itdisessa at-
riumrivissa olleet kaksi autotallia on poistettu suunnitelmasta. Lisdksi ehdotusvaiheen
lautakuntakasittelyssa muutettu maarays viherkatoista on muutettu takaisin alkuperai-
seen muotoonsa. Vaatimus viherkatoista perustuu Espoon viherkattovisioon ja Tieta-
jan periaatteisiin. Hulevesien hallinta on lakisdateinen velvollisuus. Hulevedet on ka-
siteltava ja viivytettava omalla tontilla. Viherkatoilla ei voida ratkaista hulevesien hal-
lintaa, silla kaikki hulevedet eivat muodostu katoilla. Hulevesia ohjataan alueella
myos sadepuutarhaan imeytymaan hulevesiviemardinnin lisaksi.

Kaavassa oleva hulevesimaarays on Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen laatima
maarays, joka on kaytdssa kaikissa kaupungin asemakaavoissa. Viherkatot tukevat
kaupunkiluonnon monimuotoisuutta ja ovat osa vehreaa kaupunkikuvaa.

Kaavamaaraysta kestavasta kehityksesta on tdydennetty edellyttdmalld mahdollisim-
man tehokkaasti kierrattamaan purkumateriaalin lisaksi rakennusosat, kuten ehdotus-
vaiheen lautakuntakasittelyssa ehdotettiin.

Kaavan muutosehdotus oli hyvaksymisvaiheen kasittelyssa kaupunkisuunnittelulauta-
kunnassa kahdesti. Ensimmaisella kerralla 24.4.2024 lautakunta pyysi lisaselvitysta
mahdollisuuksista sailyttda nykyinen rakennus. Kaavamuutoksen hakija toimitti lisa-
selvityksen, josta selvitettiin rakennuksen kayttohistoriaa, vajaakayttdéa ja kustannuk-
sia, joita rakennuksen sailyttdminen edellyttaisi. Seuraavassa lautakunnan kasitte-
lyssa 5.8. lautakunta hyvaksyi kaavan kaupunginhallituksen hyvaksyttavaksi.

Lahtokohdat

Valtakunnalliset alueiden kayttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet ohjaavat maankaytén suunnittelua yleispiir-
teisella tasolla turvaamalla erityisen tarkeiksi katsottujen asioiden toteutumista. Valta-
kunnalliset alueidenkayttotavoitteet huomioidaan jokaisella kaavoituksen tasolla.
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Valtioneuvoston valtakunnallisia alueidenkayttotavoitteita koskeva 14.12.2017 tehty
paatos tuli voimaan 1.4.2018. Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet kasittelevat
seuraavia teemoja ja valmisteltavan kaavahankkeen kannalta olennaisia alatavoit-
teita:

211 Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

Edistetdan koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa
aluerakennetta, ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hy6dyntamista.
Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle seka vaestokehityk-
sen edellyttamalle riittavalle ja monipuoliselle asuntotuotannolle. Luodaan edellytyk-
set vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu ensisi-
jaisesti olemassa olevaan rakenteeseen. Suurilla kaupunkiseuduilla vahvistetaan yh-
dyskuntarakenteen eheytta. Edistetdan palvelujen, tydpaikkojen ja vapaa-ajan aluei-
den hyvaa saavutettavuutta eri vaestoryhmien kannalta. Edistetaan kavelya, pyorai-
lya ja joukkoliikennetta seka viestinta-, likkumis- ja kuljetuspalveluiden kehittamista.
Merkittdvat uudet asuin-, tydpaikka- ja palvelutoimintojen alueet sijoitetaan siten, etta
ne ovat joukkoliikenteen, kavelyn ja pyérailyn kannalta hyvin saavutettavissa.

21.2 Tehokas liikennejarjestelma

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 elinymparistd

Varaudutaan saan aari-ilmidihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi
rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta var-
mistetaan muutoin. Ehkaistdan melusta, tarindsta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutu-
via ymparistd- ja terveyshaittoja. Haitallisia terveysvaikutuksia tai onnettomuusriskeja
aiheuttavien toimintojen ja vaikutuksille herkkien toimintojen valille jatetaan riittavan
suuri etaisyys tai riskit hallitaan muulla tavoin.

214 Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisté seka luonnonvarat

Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistdjen ja luonnonperinnén
arvojen turvaamisesta. Edistetdan luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden
alueiden ja ekologisten yhteyksien sailymista. Huolehditaan virkistyskayttoon soveltu-
vien alueiden riittavyydesta seka viheralueverkoston jatkuvuudesta. Luodaan edelly-
tykset bio- ja kiertotaloudelle seka edistetdan luonnonvarojen kestavaa hyédynta-
mista.
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Uusiutumiskykyinen energiahuolto

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

Maakuntakaava

Voimassa olevat:

Espoon alueella on voimassa Uusimaa-kaava 2050 ja sen osana Helsingin vaihe-
maakuntakaava.

Kaava-alue on maakuntakaavassa osoitettu taajamatoimintojen kehittdmisvydhyk-
keeksi. Lahella kaava-aluetta on kulttuuriympariston tai maiseman vaalimisen kan-
nalta tarkea alue, maakunnallisesti merkittava tie (Keha ), maakaasun runkoputki,
voimajohto, suojelualue (Laajalahden luonnonsuojelualue) sekd paakaupunkiseudun
ydinvyohyke.

o
T

W

O

N o | s

Kuva 7 Ote voimassa olevien maakuntakaavojen epavirallisesta yhdistelmasta.

Yleiskaava
Espoon eteldosien yleiskaava

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

vuonna 2010.

Espoon etelaosien yleiskaavassa alue on varattu paakayttotarkoitukseltaan nykyisel-
laan sailyvaksi asuntoalueeksi (A). Alueen kaakkoispuolella on yleiskaavan mukaista
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tydpaikka-aluetta (TP). Lounaispuolella on valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua
kulttuuriymparist6a, RKY-aluetta.
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Kuva 6 Asemakaavan muutos sijoittuu Espoon eteldosien yleiskaavan alueelle.

Vireilla oleva:
Espoon yleiskaava 2060

Alueella on vireillda Espoon yleiskaava 2060. Kaava on kuulutettu vireille syksylla
2022 ja kaava koskee koko Espoota.

Asemakaava

Alueella on voimassa Laakakivi-Laajalahti, eteldinen -niminen asemakaava (hyvak-
sytty 7.3.1995). Korttelin 16039 tontti 9 on siina osoitettu liike- ja toimistorakennusten
korttelialueeksi (K). Korttelialueen rakennusoikeus on 2650 kerrosneliéta ja rakennus-
ten kerrosten enimmaislukumaara on kaksi. Korttelialueen autopaikkamaarays on 1
ap / 65 m2. Kaava-alueen eteldosa on merkitty katuaukioksi tai toriksi. Tontin pohjois-
laitaan on osoitettu istutettava puurivi. Koillis- ja luoteiskulmat on osoitettu istutuksille.

Valkjarventien laidassa on koko kaava-alueen levyinen katuaukio tai tori, joka kuuluu
katualueeseen.



14 (44)

ESPOO
ESBO

VALKJARVENTIE

Kuva 9 Kaava-alue on voimassa olevassa asemakaavassa liike- ja toimistorakennusten kort-
telialuetta. Valkjarventien laita on tori- tai aukioaluetta.

25 Rakennusjarjestys

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

2.6 Tonttijako

Kaava-alueelle ei ole laadittu tonttijakoa.
2.7 Rakennuskiellot

Kaava-alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa.
2.8 Pohjakartta

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

Suunnittelualue on kiinteiston osalta yksityisomistuksessa. Ymparoivat katualueet
omistaa Espoon kaupunki, mukaan lukien pienen torialueen tontin etelareunassa.

Kuva 10 Maanomistus alueella.
Maapera

Maapera on tontin lansi- ja keskiosassa hiekkaa, jonka paalla on alle kolmen metrin
paksuinen kerros silttid ja savea. Tontin itdosa on savea. Tontin itdosassa voi olla
sulfidisavia.

Kuva 11 Happaman sulfidisaven todennakdinen sijainti.
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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 ensimmaiselld nelivuotiskaudella 2020-2023 Espoo on sitoutunut 1,2 mil-
joonan kerrosnelidmetrin asuntokaavoitustavoitteeseen.

Alueelle on laadittu Tietajan kehittamisen periaatteet, jotka koskevat myos tata
kaavahanketta. Periaatteilla ohjataan Tietajan alueen kehittymista. Tyohon kuuluvat
Tietdjan alueen (Keha I:n, Kalevalantien, Tietajantien ja Valkjarventien rajaama alue)
lisdksi Tietdjantien varsi seka Laakakivi-Laajalahden (Valkjarventie) asemakaavan
muutoksen alueet. Periaatteissa linjataan alueen kaupunkirakenteelliset, kaupunkiku-
valliset, maisema-arkkitehtoniset, liikenteelliset ja kestavyystavoitteet. Kaupunkisuun-
nittelulautakunta hyvaksyi Tietdjan kehittamisen periaatteet 12.4.2023.

Suunnittelualuetta koskee muun muassa seuraavat Tietdjan kehittdmisen periaat-
teissa linjatut asiat:

Rauduntie 1:n toimitilatontille mahdollistetaan uutta asumista. Uusi rakentaminen so-
vitetaan alueen rakennettuun ja asemakaavoitettuun mittakaavaan. Uusi rakentami-

nen porrastetaan asteittain kohti Valkjarventien pohjoispuolen rakennuskantaa. Kau-
punkitilaan ei saa muodostua pitkid monotonisia nakymia eikd umpinaisia kivijalkoja.
Nakymia avataan korttelien lapi, ja katutasoa elavoitetaan erilaisilla yhteistiloilla. Kivi-
jalkaliiketiloja ja muuntojoustavia yhteistiloja toteutetaan jokaiseen kortteliin.

Pysakaintilaitokset toteutetaan kaupunkikuvallisesti korkeatasoisina. Niiden julkisivuja
elavditetaan valaistuksen, taiteen ja kasvillisuuden keinoin. Alueella hyddynnetaan ja
vahvistetaan kaupunkivihredn positiivisia vaikutuksia. Uusien asuinkorttelien pihat to-
teutetaan ensisijaisesti maanvaraisina. Kortteleiden siniviherymparistdn suunnitte-
lussa hyddynnetaan viherkerroin-tyokalua.

Moottoriajoneuvoliikenne suunnitellaan periaatteeltaan nykyiseen katuverkkoon pe-
rustuvaksi. Katutilan luonnetta muutetaan aiempaa kaupunkimaisemmaksi. Katujen
varsille sijoitetaan kadunvarsipysakaintia, huoltotaskuja seka katupuita. Alueelle ja
sen lapi suunnitellaan sujuvat, turvalliset ja viihtyisat jalankulun ja py6railyn yhteydet.

Tietgjan alueen ilmastonkestavyytta edistetaan siniviherrakentamisen keinoin. Kortte-
lirakenteen tuulettuvuudessa ja rakentamisessa huomioidaan lampdsaarekeilmion
ehkaiseminen. Rakentamisessa hyddynnetdan uusiutuvat energiamuodot ja tutkitaan
erilaisia mahdollisuuksia kiertotalouden nakékulmasta. Sosiaalista ja kulttuurista kes-
tavyytta tuetaan luomalla kohtaamispaikkoja ihmisille seka sisa- etta ulkotiloissa.
Vehreilld piha- ja puistoymparistoéilla seka houkuttelevilla jalankulun ja pydrailyn rei-
teilld tuetaan alueen kayttdjien ja asukkaiden hyvinvointia. Alueella toteutetaan
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hybridi- ja muuntojoustavia rakennuksia. Vuorovaikutusta jarjestetddn monipuolisesti
lapi kaavahankkeiden.

Alueen hulevesien hallintaratkaisuihin kiinnitetaan erityista huomiota merkittavan hu-
levesi- ja meritulvariskin vuoksi. Hulevesiratkaisujen tulee olla luontopohjaisia ja es-
teettisesti korkeatasoisia.

Viherkattoja toteutetaan kaikkiin kattokulmaltaan 1:10 tai sita loivempiin kahdeksan-
kerroksisiin ja sitd matalampiin rakennuksiin, mukaan lukien pysakaéintilaitokset.

Kalevalantien kehittamistarpeita varten on tehty alustava yleissuunnitelma. Suunnitel-
man tavoitteena on Kalevalantien ajoneuvoliikenteen toimivuuden parantaminen seka
riittavien tilavarausten mahdollistaminen pyorailyn laatureitille eli baanalle ja jalanku-
lulle seka joukkoliikenteelle. Tilavaraus on myds esitetty pikaraitiotielle, joka mahdolli-
sesti sijoittuisi kadun ajoradan pohjoispuolelle. Kalevalantien suunnitelmat eivat
muuta nyt suunnitteilla olevan tontin ajoyhteyksia.

212 Rakennettu ymparisto
2121 Yhdyskuntarakenne

Alue sijoittuu nivelkohtaan Otaniemi-Keilaniemen tydpaikkavydhykkeen ja Pohjois-
Tapiolan pientaloalueen valilla. Suunnittelualue on myds Pohjois-Tapiolan RKY-alu-
etta ja Tietdjan tydpaikka-aluetta erottavan Tietdjantien myétaisen akselin pohjoinen
paatepiste.

Solmukohtamainen luonne nakyy myds liikkenteen verkostoissa: alue liittyy suoraan
niin moottoriajoneuvoliikenteen paaverkkoon (Keha I, Kalevalantie), pyorailyn baana-
verkkoon (Olarinbaana, Laajalahdenbaana, Otabaana), raideverkkoon (Raide-Jokeri)
kuin viherrakenteen reitteihinkin.

212.2 Maankaytto ja kaupunkikuva

Suunnittelualue sijaitsee kaupunkirakenteen nivelkohdassa, jossa asuinkerrostalojen
seka toimistorakennusten korttelialueet vaihtuvat asuinpientalojen korttelialueeksi.
Lahin Aalto-yliopiston metropysakki sijaitsee 1,5 kilometrin paassa ja raidejokerin py-
sakki valmistuu 500 metrin kavelyetaisyyden paahan alueesta. Suuri liikenteinen
keha | kulkee 200 metrin paassa. Tontin viereisilla kaduilla on varsin pienet liikenne-
maarat. Lahimmat viheralueet Vaind Honkasen puisto ja Pyhanristinpuisto sijaitsevat
200 metrin kavelyetaisyydella.

Ymparoiva pientalorakennuskanta Valkjarventien pohjoispuolella on paaosin 90- ja
2000-luvulla rakennettuja, tiiviisti rakennettuja pientaloja, joiden joukossa on myds
useita kytketyista pientaloista koostuvia yhtidita. Suunnittelualueen itdnaapurissa on
suuri 80-luvulla rakennettu rivitaloyhtio. Naapurustossa on myos yksittaisia erillispien-
taloja 40—70-luvuilta seka 2010-luvulta.



2123

18 (44)

ESPOO
ESBO

Suunnittelualueen lounaispuolella sijaitseva alue on RKY-alueeseen lukeutuvaa,
Pentti Aholan suunnittelemaa Pohjois-Tapiolan 18hi6ta, joka on rakennettu 60-luvulla
muutamia 70-luvun ja 80-rakennuksia lukuun ottamatta. Alueen ominaispiirteisiin kuu-
luu muun muassa rakennusten valja sovittaminen maastoon, selkealinjaiset valkoi-
siksi rapatut rakennukset ja ymparistédnsa saumattomasti yhtyvat aitaamattomat,
vehredat pihat. Rakennukset ovat paaosin 2—4-kerroksisia. Maaston korkeimmalla
kohdalla, Keijumaen laella on kaksi 6-kerroksista kerrostaloa ja suoraan suunnittelu-
alueen lounaispuolella, Valkjarventien toisella puolella sijaitsee 9-kerroksinen piste-
talo.

S . 2020-
. 2010-2019
I 2000-2009
1990-1999
I 1980-1989
1970-1979
1960-1969
. 1950-1959
1940-1949

Kuva 12 Ymparodivan rakennuskannan ika vuosikymmenittain.

Tietdjan aluetta leimaavat Keha I:a ja Valkjarventien itdpaata reunustavat Spektrin
toimistotalot. Tietajan lansireunan tontit on muunnettu asumiseen 2000-2020-luvuilla
ja kehitys jatkuu edelleen. Tietdjantien katualuetta rajaavat suoralinjaiset rakennuk-
set, joita jaksottavat erilaiset sisdanvedot ja parvekkeet. Pitkia rakennuksia on jakso-
tettu aksenttipaadyilla. Suurkorttelin keskella on suuri maanvarainen pysakointikentta,
joka palvelee Spektrin toimistorakennuksia.

Vaesto, tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Suunnittelualueella ei en&a ole toimistoja. Alueen kaakkoispuolella sijaitsevalla Tieta-
jan tydpaikka-alueella sen sijaan on mittava maara toimistorakennuksia ja tydpaik-
koja, muun muassa Spektrin kokonaisuus. Metsanpojankujan varressa sijaitsee
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Laurean kampus, jolle on vireilla asemakaavan muutos. Kalevalantien varressa on
polttoainejakeluasema, paivittdistavarakauppa ja toimitilaa. Tietdjan alue on muuntu-
massa asumispainotteisemmaksi. Alueelle on kaavoitettu useita asuinkortteleita.

Tietdjan aluetta lukuun ottamatta suunnittelualueen ymparisté on hyvin homogeeni-
sesti asuinaluetta, pohjoispuolella valjempaa pientaloaluetta ja vanhan Pohjois-Tapio-
lan alueella hieman tehokkaammin rakennettua.

2124 Palvelut

Kalevalantien varressa on polttoainejakeluasema, paivittdistavarakauppa ja toimitilaa.
500 metrin paassa sijaitsee Pohjois-Tapiolan asukaspuisto leikkipuistoineen ja ulko-
kuntoiluvalineineen. Pyhanristinpuistoon on niin ikdan 500 metrin matka. Lahin koulu
on 600 metrin paassa sijaitseva Pohjois-Tapiolan koulu ja lukio. Pohjois-Tapiolan pai-
vakoti on myds 600 metrin etaisyydella suunnittelualueesta.

2125 Yhdyskuntatekninen huolto

Alueella on valmiiksi kunnallistekniikka.
2.12.6 Erityistoiminnat

Alueella ei sijaitse erityistoimintoja.
213 Liikenne
2131 Ajoneuvoliikenne

Suunniteltava tontti rajautuu seka Valkjarventiehen ettd Rauduntiehen. Kummaltakin
kadulta on ajoyhteys tontin toimistorakennuksen pihalle ja pysakointiin. Valkjarventien
puolelta on kaksi tonttiliittymaa. Valkjarventie on paikallinen kokoojakatu, joka tarjoaa
lapiajettavan yhteyden Kalevalantieltd Kivennavantielle. Liikennemaara on Valkjar-
ventiellda noin 1600 ajoneuvoa/arkivuorokausi. Kadulla on bussiliikennetta. Rauduntie
on tonttikatu -tyyppinen katu, jonka likenne on rauhallisempaa kuin Valkjarventiella.

Valkjarventien katutila on suunnittelukohteen kohdalla melko laaja, se sisaltaa ajora-
dan liséksi eteldpuolisen jalankulku- ja py6ratien, pohjoispuolen jalkakaytavan, viher-
kaistan seka yhden bussipysakin. Rauduntielld on ajoradan lisaksi vain jalkakaytava
kadun itapuolella.
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Kuva 13 Ajoneuvoliikenteen tavoiteverkko. Kaavamuutosalue, joka on kartalla likimaarin ko-
rostettu varilla, sijaitsee paikallisen kokoojakadun varressa.

2.13.2 Jalankulku ja pyoraily

Jalankulku ja py0raily kohteen valittémassa ymparistdssa on osoitettu katujen var-
ressa oleville jalankulku- ja pydrateille. Tarkein saapumissuunta kohteeseen on ete-
lan suunnasta Valkjarventien pohjoispuolella olevan jalkakaytavan kautta. Valkjarven-
tien etelapuolella oleva yhdistetty jalankulku- ja pydratie tarjoaa alueen ohittavalle lii-

kenteelle reitin. Yhteys kuuluu pyoérailyn paareitistédn. Rauduntiella pyoraily on ajora-
dalla, jalankulku on jalkakaytavalla.
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Kuva 14 Pyorailyn tavoiteverkko, jossa on esitetty paareitteihin kuuluvat pyoratiet ja ulkoilutiet.
Kaavamuutosalueen (kartalla likimaarin korostettu varilld) eteldpuolella kadun varressa sijait-
see pyorailyn paareittiin kuuluva yhteys.

2.13.3 Sisdinen liikenne ja pysakointi

Merkittavin saapumisreitti tontille on Valkjarventien tonttiliittyma, josta on yhteys toi-
mistorakennuksen edessa olevalle pysakointialueelle. Autopaikoitus on jarjestetty pi-
halla kaaren muotoon. Tontille on myds yhteys Rauduntien kautta, josta ajetaan huol-
topihalle sekd rakennuksen takana olevalle pienemmalla pysakointialueelle. Tontilla
ei ole yleisia jalankulkureitteja.
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Julkinen liikenne / Joukkoliikenne

Alue joukkoliikenne perustuu bussiliikenteeseen. Valkjarventielld on bussipysakit,
joissa pysahtyy Espoon sisadinen linja 111 (Matinkyla-Otaniemi). Lahimmalle Pikarai-
tiotien 15:n (Raide-Jokeri) pysakille on etaisyytta n. 900 m

Liikenneturvallisuus

Kohteen laheisyydessa ei ole viimeisen 5 vuoden aika kirjattu liikenneonnettomuuksia
poliisin rekisterin mukaan.

Luonnonolosuhteet

Kaavamuutosalue on kokonaan rakennettua ymparistoa sisaltden puutarhakasveja;
nurmea, puita ja pensaita, padasiassa piha-alueella nykyisen rakennuksen pohjois-
puolella. Puut ovat maksimissaan noin 10 metrin korkuisia. Alueella ei ole isokokoista
puustoa.

Maisematilaltaan pohjoispuoli on puoliavointa ja vehreaa, pienilmastoltaan viileampaa
kuin rakennuksen eteldpuolella. Pihatilan luoteisosassa on asfaltoitu parkkipaikka.
Maisematilaltaan kaavamuutosalueen eteldosa on avoin, sisaltden ison puolikaaren-
muotoisen aukion. Eteldinen osa on paaasiassa asfaltilla paallystettya, paahteista
avointa aluetta ja pensasistutuksia on jonkun verran rakennuksen etelapuolella ja ra-
jaamassa aukiota.

Varsinaista luonnontilaista ymparistda ja arvokkaita luontokohteita ei ole alueella. La-
himmat liito-oravahavainnot ja pesapuut ovat alueen ulkopuolella, lounaispuolen kort-
telissa. Lahin linnustolle valtakunnallisesti merkittava alue on Laajalahdella, Keha |
itapuolella, yli parinsadan metrin paassa alueesta.

Kaavamuutosalueella on jonkin verran korkeusvaihtelua, joka vaikuttaa esimerkiksi
hulevesien valuntaan. Alueen ulkopuolella, idassa sijaitsee vahainen virtavesi, avo-
oja.

Suojelukohteet

Kaava-alueella ja sen lahiymparistdssa ei sijaitse suojelukohteita, eika suojeltavaa
elain- tai kasvilajistoa.

Ympariston hairiotekijat

Kohde sijaitsee osittain likennemelualueella. Oleskeluun tarkoitettuja alueita koskeva
paivamelun ohjearvo 55dB ylittyy paikoin.



31

3.2

41

4.2

23 (44)

ESPOO
ESBO

Asemakaavan tavoitteet

Kaupungin tavoitteet kaavoitukselle

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan uutta asumista hyvin saavutettavalla alu-
eella. Olevassa olevaa infrastruktuuria hyédynnetaan rakentamalla jo rakennetulle
alueelle.

Maanomistajan tavoitteet kaavoitukselle

Maanomistajan tavoite asemakaavan muutokselle on asuintalojen rakentaminen ny-
kyiselle liike- ja toimistorakennusten korttelialueelle.

Asemakaavan muutoksen kuvaus

Yleisperustelut

Korttelialuetta kehitetdan voimassa olevan yleiskaavan mukaisesti asuntoalueena.
Uusi rakentaminen sovitetaan olemassa olevaan rakenteeseen niin, etta se niveltaa
vaihettumista ymparoivien tyopaikka-, asuinkerrostalo- ja pientaloalueiden valilla. Ny-
kyista rakennusta ei kaavamuutoksen hakijan mukaan pystyta enaa pitamaan toimis-
totiloina, eika sita pystytd muuntamaan muuhun kayttdon, ja tontin rakennetta on vai-
keaa taydentaa.

Mitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on 6 590 m?.

Kokonaiskerrosala on 5 615 k-m?.

Aluetehokkuus on e,= 0,9.

Asemakaavan muutoksen my6ta alueen rakennusoikeus kasvaa 2965 k-m?2.

Kaava-alueen laskennallinen asukasluku kasvaa noin 112 asukkaalla. (1 asukas /
50 k-m?).

Kaava-alueen tydpaikkojen laskennallinen maara vahenee noin 59 tydpaikalla. (1 tyd-
paikka / 45 k-m?).
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4.3 Maankaytto
4.3.1 Korttelialueet

Asemakaavassa osoitetaan koko suunnittelualueen laajuinen asuintalojen kortteli-
alue, jolle sallitaan asuinkerrostalot ja kytketyt pientalot (A-1).

Korttelialueen eteldosaan, Valkjarventien myoétaisesti, osoitetaan korkeintaan neliker-
roksinen asuinkerrostalo. Korttelialueen pohjois- ja itdreunoihin osoitetaan kaksi enin-
tdan kaksikerroksista atriumtalorivia. Tontti sijaitsee lanttd kohti nousevassa rin-
teessa, ja sen korkeusasema vaihtelee itdreunan 4,2 metrin ja lansireunan 9 metrin
valilla. Itareunaan osoitetaan pysakointilaitos, johon saa toteuttaa yhden pihatason
alaisen pysakdintitason. Pysakadintilaitoksen kansi on Rauduntien tasolla. Pysakointi-
tilojen julkisivut tulee toteuttaa materiaaleiltaan, variltdan ja laatutasoltaan yhteenso-
piviksi rakennusten paajulkisivujen kanssa.

Kerrostalo on koko pituudeltaan korkeintaan neljan kerroksen korkuinen, mutta tulee

sovittaa rinteeseen ja porrastaa niin, etta raystaskorkeus laskee kohti itda. Rakennuk-
sen, rakenteiden ja laitteiden ylimmat korkeusasemat on maaratty kaavakartassa. At-
riumtalot ovat korkeintaan kaksikerroksisia. Kaikki rakennukset on toteutettava viher-

kattoisina.

P
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Kuva 15 Hyvaksymisvaiheen asemapiirros. Kuva: Jaakkola Arkkitehdit 2024.
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Kuva 16 Aluejulkisivu etelaan. Kuva: Jaakkola Arkkitehdit 2024.

Tontin keskella kerrostalon ja atriumtalojen valissa on kulkuyhteys, joka yhdistaa ra-
kennusten paasisaankaynnit, leikki- ja oleskelualueen ja jalankulun pysakaéintilaitok-
seen.

Atriumtalojen pihat on korttelisuunnitelmassa suunnattu tontin keskiosaa kohti niin,
ettd ne rajataan aidalla tontin I&pi kulkevasta kulkuyhteydesta. Atriumpihoja kiertavat
kaksikerroksiset asunnot. Pihojen yhteydessa on pienet irtaimistovarastot.

Julkisivuista tulee tehda paavariltdan vaaleita ja laadultaan korkeatasoisia, ja paajul-
kisivua Valkjarventien varressa jaksottaa yksityiskohdin. Rakennus muodostaa akse-
linpaatteen Tietdjantielle, ja tdhan julkisivun osaan tulee kiinnittaa erityistd huomiota.

Kadun ja rakennuksen valista aluetta Valkjarventien varressa tulee pehmentaa mm.
pengerrysten, muurien ja kasvillisuuden avulla. Samalle alalle tulee istuttaa puita.
Korttelisuunnitelmassa on osoitettu puita myos rakennuksen pohjoispuolelle tasku-
maisille pienille sisdantulopihoille. Kaavakartalle naita ei ole merkitty, mutta maarayk-
sissa velvoitetaan istuttamaan jokaisen kerrostalorapun sisapihan puoleisen paaoven
eteen vahintaan kaksi puuta. Lisdksi maarataan, ettd kadun varressa sijaitsevien
asuinrakennuksien porrashuoneista on oltava yhteys seka kadulle etta pihalle.

Korttelialueella sijaitseville kytketyille pientaloille tulee toteuttaa asuntokohtaiset pihat
rakennusalan sisdan. Rakennus saa olla kaksikerroksinen vain osalla rakennus-
alasta, mihin ohjataan maaraamalla, ettei pientalojen pihojen ylle saa rakentaa raken-
nuksen toista kerrosta. Nama pihat tulee aidata rakennuksen tyyliin sopivalla tavalla
korttelin sisaisesta kulkuyhteydesta. Muutoin tontteja ei saa aidata toista tonttia vas-
taan.
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Kuva 17 Korttelialueen leikki- ja oleskelupihat sijaitsevat korttelin koillisnurkassa. Sadepuutar-
hat merkittyna siniselld. Kuva: Jaakkola Arkkitehdit ja Kokoma 2024.

Leikki- ja oleskelupiha (le) sijoitetaan tontin kaakkoisnurkkaan atriumtalojen valiin.

Korttelialueelle tulee toteuttaa kaksi sadepuutarhaa (hu). Sadepuutarha on kasvipeit-
teinen painanne, joka viivyttaa, imeyttda ja puhdistaa hulevetta, elavoittda pihaa ja
edistda luonnon monimuotoisuutta. Hulevesi johdetaan painanteeseen pintavalun-
tana ja siitd edelleen ylivuotorakenteen kautta maanalaiseen viivytykseen tai sadeve-
siviemariin. Sadepuutarhaan suunnitellaan ylivuotoreitti. Sadepuutarhassa on moni-
muotoinen kasvillisuus, jonka tulee sietaa toisinaan lammikoituvaa vetta, mutta myos
kuivuutta. Sadepuutarha muodostaa pihalle nayttavan kiintopisteen.

Suunnitelmassa sadepuutarhojen viivytystilavuudeksi on laskettu 0,2 m keskisyvyy-
delld noin 28 m3. Sadepuutarhojen viivytystilavuus tulee tarkentaa jatkosuunnitte-
lussa. Sadepuutarhojen tulee tyhjentya viimeistaan vuorokauden kuluttua tayttymi-
sestaan.
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Kuva 18 Sadepuutarhan periaateleikkaus. Sadepuutarhassa on kasvillisuuden liséksi pai-
nanne, joka toimii lammikoitumistilana.

Hulevesien osalta maarataan, etta vetta lapaisemattomiltd pinnoilta tulevia hulevesia
tulee viivyttaa alueella siten, etta viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sailididen mitoi-
tustilavuuden tulee olla 1 m?® jokaista 100 m? kohden. Hulevesia tulee ohjata sa-
depuutarhoihin ja muihin luonnonmukaisiin viivytysrakenteisiin korttelisuunnitelman
mukaisesti. Viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sailididen tulee tyhjentya 12—24 tunnin
kuluessa tayttymisestaan ja niihin tulee suunnitella hallittu ylivuoto. Viivytys- ja kasit-
telyvelvoitteet koskevat myos rakentamisen aikaisia hulevesia. Liikennoidyilla alueilla
syntyvat hulevedet tulee ensisijaisesti kasitelld niiden laatua parantavalla suodatta-
valla menetelmalla. Hulevesia saa hallitusti ohjata virkistysalueille maanomistajan
suostumuksella. Viher-katon viivytystarve on 2/3 vetta lapaisemattdman pinnan viivy-
tystarpeesta.

Olevaa kasvillisuutta tulee korttelialueella mahdollisuuksien mukaan sailyttda. Raken-
tamattomat tontinosat, joita ei kayteta kulkuteina, leikki- tai oleskelualueina tai pysa-
kdintiin, on istutettava.

Alueella hyddynnetaan viherkerrointa. Vihertehokkuuden tavoiteluku korttelialueella
on 0,9.

Kortteli on mahdollista jakaa tonteiksi. Tata silmalla pitden maarataan, etta korttelin
piha-alueet tulee toteuttaa vehreina ja yhteiskayttdisind. Yhteiskayttdiset piha-alueet
on rakennettava korttelikohtaisesti laadittujen kokonaissuunnitelmien mukaan ja piha-
alueet toimintoineen tulee suunnitella ja toteuttaa siten, ettd ne muodostavat toimin-
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nallisen ja kaupunkikuvallisen kokonaisuuden mahdollisesta tonttijaosta riippumatta.
Kaavassa ohjataan myos erilaisten toimintojen jarjestamiseen kiinteistdjen valisin so-
pimuksin.

Kaava-alueella puretaan uuden rakentamisen myota 1997 ja 2007 rakennettu raken-
nus. Kaavalla velvoitetaan kierrattdmaan syntyvat purkumateriaalit ja rakennusosat
mahdollisimman tehokkaasti.

Kaava-alueella on kaavaprosessin aikana tutkittu maalampdkaivojen poraamista ton-
tille. Maalampo6a on tutkittu tontin ensisijaisena energiamuotona, jonka lisaksi ei olisi
tarvetta liittya kaukolampoverkostoon. Kaavassa tama otetaan huomioon maaraa-
malla, etta rakennus on suunniteltava energiatehokkaasti, ja ettd geoenergian kayttoa
kaava-alueella on tutkittava ja mahdollisuuksien mukaan hyédynnettava.

4.3.2 Virkistys- ja suojaviheralueet
Kaavamuutokseen ei liity virkistys- eika suojaviheralueita.
4.3.3 Muut alueet

Kaava-alueen etelareunassa on katualue, joka on ajantasaisessa kaavassa katuau-
kiota/toria. Kadytanndssa alue on jalkakaytavaa ja suunnittelualueen kaakkoisnur-
kassa viherkaistaa. Keskella tata aluetta on puoliympyran muotoinen katukuvassakin
aukiontapainen alue, joka muutetaan kaavamuutoksen yhteydessa korttelialueeksi.
Muu kaava-alueella sijaitseva katuaukio/tori muutetaan tavalliseksi katualueeksi.

43.4 Palvelut
Kaavamuutokseen ei liity palveluita.
4.3.5 Yhdyskuntatekninen huolto

Alueella on valmiiksi kunnallistekniikka. Kaava-alueella ei sijaitse muihin kiinteistoihin
vaikuttavia johtoja.

44 Liikenne
441 Ajoneuvoliikenne

Uusien kerrostalojen ja pientalojen myo6ta ajoyhteydet muuttuvat. Asuntojen pysa-
kointi on suunniteltu pihatason alaiseen pysakaintihalliin, johon ajetaan Rauduntien
tonttiliittyman kautta. Nykyinen Rauduntien tonttiliittyma poistuu ja uusi liittyma siirtyy
n. 30 m pohjoisemmaksi lahelle tontin luoteiskulmaa.

Tontille toteutetaan myo6s toinen tonttiliittyma, joka sijaitsee Valkjarventiella lahella
alueen kaakkoiskulmaa. Taman liittyman kautta on suunniteltu huolto-, pelastus- ja
saattoliikenne tontille. Liittymasta on myo6s paasy rakennusten valissa olevalle kulku-
reitille, jolla ei ole pysakdintipaikkoja, mutta mm. tavarantoimitusta varten autot
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paasevat tarvittaessa paaovien laheisyyteen. Valkjarventien tonttilittymasta ajetaan
my®os tontin I&nsiosassa sijaitseville pysakadintipaikoille.

Jatepiste sijaitsee Valkjarventien tonttiliittyman laheisyydessa asuinkerrostalon katu-
tasossa. Jateauto kaantyy tontilla siten, ettd se peruuttaa pysakointialueelle eika sen
nain tarvitse ajaa asuintalojen valiselle kulkureitille.

Valkjarventien kadun pohjoisreunassa tehdaan muutos katualueeseen. Kadun katu-
aluerajaus suoristetaan siten, ettéd nykyinen kaarevanmuotoinen katuaukio poistuu ja
alue liitetaan tonttiin. Kaksi nykyista tonttilittymaa poistuu. Kadun pohjoisreunan jal-
kakaytava ja bussipysakki sailyvat. Jalkakaytava edellyttaa uusimista edella mainittu-
jen muutosten vuoksi.

Jalankulku ja pyoraily

Nykyisiin katujen jalankulku- ja pyoratiejarjestelyihin ei tehda muutoksia. Suunnitelta-
van tontin kohdalla jalkakaytava edellyttda uusimista uuden rakentamisen vuoksi.
Tonttiliittymat ja kaareva katuaukio poistuu, joten jalkakaytavan reunakivilinja taytyy
uusia. Jalkakaytava on suunnitelmassa alustavasti mitoitettu 2,3 m leveaksi. Valkjar-
ventien ja uuden asuinrakennuksen valissa sailyy suunnitelman myoéta jalkakaytava,
joka palvelee padasiassa bussipysakille seka tulevalle asuinkorttelille kulkua.

Sisdinen liikenne, pysakointi ja pysakointimaaraykset

Asukaspysakointi on suurimmilta osin kannenalaisessa pysakointihallissa. Yhteys
halliin on Rauduntien tonttiliittyman kautta. Muu ajoneuvoliikenne kuten jatehuolto ja
saattoliikenne ohjataan tontille Valkjarventien liittyman kautta, joka on tontin kaak-
koiskulmassa.

Valkjarventien tonttiliittymasta ajetaan myos tontin kaakkoiskulman maanpaalliselle
pysakdintialueelle, joka voi palvella vieraspysakadintina seka kerrostalon alla maanta-
sossa olevalle kolmelle autopaikalle.

Jalankulun paaasiallinen yhteys tuleviin asuntoihin osoitetaan myds Valkjarventien
tonttilittyman kautta, josta on paasy rakennusten valissa olevalle kulkureitille. Tama
kulkureitti tarjoaa yhteydet asuinrakennusten paaoville sekd myos leikkipihalle.

Lahialueella on yleisia pysakointipaikkoja Valkjarventien kadun itdosassa seka LP-
alueella (yleinen pysakdintialue) yhteensa n. 25 autopaikan verran. Nama palvelevat
alueella vieraspysakaointia.

Autopaikkoja on rakennettava vahintdan seuraavasti:
Asuinkerrostalot: 1 ap / 85 k-m?, kuitenkin vahintaan 0,5 ap / asunto.

Kytketyt pientalot: 1 ap / 70 k-m?, kuitenkin vahintdan 1 ap / asunto.
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Liikuntaesteisten pysakointipaikat ovat pysakointilaitoksessa yhta piha-alueen paik-
kaa lukuun ottamatta.

Autopaikkojen kokonaismaarasta voidaan vahentaa pysakdintitarvetta vahentavien
kannustimien perusteella enintdan 10 %. (lite 3) Vahennysten lopullinen maara maa-
ritelldadn rakennusluvan yhteydessa. Naita kannustimia ovat:

Mikali kohteeseen toteutetaan tavanomaista suurempi ja laadukkaampi pyora-
pysakdintiratkaisu, voidaan kaavan edellyttdmasta vahimmaisautopaikkamaarasta
vahentaa enintdan 5 %.

Mikali kohteeseen toteutetaan pysakadinnin tai likkumisen palvelu, josta esitetaan eril-
linen selvitys, voidaan kaavan edellyttamasta vahimmaisautopaikkamaarasta vahen-
taa enintdan 5 %. Esimerkkeja tallaisista palveluista ovat mm. palvelueteinen, paketti-
automaatti ja alykas pysakaintijarjestelma.

Julkinen liikenne / Joukkoliikenne

Tontin etelapuolella on Raudunkulma-niminen bussipysakki. Pysakki sailyy nykyisen-
laisena. Jalankulkuyhteys edellyttaa osittaista parantamista.

Maapera ja rakennettavuus

Maapera on tontin lansi- ja keskiosassa hiekkaa, jonka paalla on alle kolmen metrin
paksuinen kerros silttia ja savea. Tontin itdosa on savea.

Rakennettavuus kuuluu lannesta itdan luokkiin 2, normaalisti rakennettavaa; 3A vai-
keasti rakennettavaa pehmeikk®a ja 4 vaikeasti rakennettavaa syvaa pehmeikkoa.
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Kuva 16 Maapera- ja rakennettavuuskartta.

Luonnonymparisto

Korttelialue on kokonaan rakennettua ymparistda. Korttelisuunnitelman keskeisina
arvoina on pidetty muun muassa Tapiolasta tuttuja lahtdkohtia, kuten suurpiirteiset
maisematilat ja luontoelementtien taitava integroituminen korttelirakenteeseen. Ta-
voitteena on voimistaa ja selkeyttda alueen ominaispiirteitéd edelleen, seka kohottaa
rakennetun ympariston laatua. Uudisrakentamisen sijoittelulla, massoittelulla ja niihin
liittyvien piha-alueiden avulla pyritaan vaihteleviin ja mielenkiintoisiin nakymiin erityi-
sesti jalankulkijoiden katseen korkeudella.

Viherrakentamisen yhtena periaatteena on kayttaa lajeja, joita alueella nykyisin kas-
vaa. Olevaa kasvillisuutta tulee mahdollisuuksien mukaan saastaa. Viheralueiden
luonnetta korostetaan muillakin kuin alueella nyt esiintyvilla kasveilla. Viheralueilla
suositaan Tapiolan puutarhataiteelle ominaisia laajojen, eri varisten ja muotoisten
massaistutusten sommitelmia. Ymparisto hoidetaan ja suunnitellaan viihtyisaksi kaik-
kina vuodenaikoina.

Kaavalla kannustetaan hulevesien hydtykaytto- ja haihdutusratkaisuihin ohjaamalla
vesia istutuksille ja kasvilajistoltaan monimuotoisiin sadepuutarhoihin.

Tonttien riittavan viherpinta-alan takaamiseksi, hulevesien hallitsemiseksi ja kaupun-
kikuvan parantamiseksi tulee esittda viherkerrointydkalulla laadittu laskelma alueen
vihertehokkuudesta. Viherkertoimen tavoiteluku korttelialueella on 0,9.
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4.7 Suojelukohteet
Kaava-alueella ei ole suojeltavia kohteita, eika suojeltavaa elan- tai kasvilajistoa.
4.8 Ympariston hairiotekijat

Kohteeseen on tehty meluselvitys (A-insinddrit, 15.4.2024). Kohde sijaitsee osittain
melualueella, jossa sallitut oleskelualueiden ohjearvot ylittyvat. Meluselvityksessa las-
kettiin asuinhuoneistojen melutasot. Sen mukaan erillista julkisivujen danenerista-
vyysmaaraysta ei ole syyta laittaa asemakaavaan.

Yhteinen leikkipiha seka pientalojen oleskelupihat tulee sijoittaa meluselvityksen mu-
kaisiin paikkoihin, jotta melun ohjearvot eivat ylity. Lisaksi parvekkeilta edellytetaan
oleskelualueiden ohjearvojen tayttymista, meluselvityksen mukaan parvekelasituk-
sella paastaan tavoitteeseen.

49 Nimisto

Asemakaavan muutoksen my6ta ei synny uutta nimistoa.

5 Asemakaavaratkaisun vaikutukset

5.1 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Kaavamuutoksen myo6ta nykyiselladn kokonaan rakennetun tontin kayttotarkoitus
muuttuu toimistokaytdsta asumiseen. Rakennukset sommitellaan tontille eri tavalla, ja
rakentamisen paikallinen maisemallinen ja toiminnallinen muutos on merkittava. Kaa-
vamuutoksella on suuri vaikutus Tietgjantien paatteen ja Valkjarventien katutilaan.
Uusi rakentaminen osoitetaan nykyiselle pientaloalueelle, jossa rakennuskanta on
suurimmilta osin n. 40—10 vuotta vanhaa erillis- ja kytkettyjen pientalojen aluetta.

Kytketyt pientalot tulevat lahemmaksi naapuritonttien pientaloja kuin nykyinen toimis-
totalo. Uusien pientalojen paaoleskelutilat kuitenkin avautuvat kohti suunniteltavan
korttelin keskiosaa.

Kaavamuutoksen myéta liikenne lisdantyy Valkjarventiella ja Rauduntien etela-
paassa. Suurin osa uuden rakentamisen myo6ta syntyvasta liikkenteesté ohjautuu Rau-
duntien puoleisen tonttilittyman kautta pysakaintilaitokseen.

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

Lapaisevan pinta-alan maara kasvaa nykytilanteeseen verrattuna. Hulevedet ohja-
taan, viivytetdan ja imeytetaan tontilla hallitusti. Velvoitteet koskevat myos rakentami-
sen aikaisia hulevesia. Hulevesien maarallisesta viivyttamisestd maaratdan kaava-
maarayksin. Maarayksissa painotetaan hulevesien laadullista hallintaa ja vesia tulee
ohjata sadepuutarhoihin ja muihin luonnonmukaisiin viivytysrakenteisiin
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korttelisuunnitelman mukaisesti. Tulvariskien hallinta varmistetaan toimivin tulvarei-
tein. Nykyisellaan tontti on suurelta osin asfaltoitua, lapaisematonta pintaa, seka nur-
mikkoa ja paaasiassa matalia puutarhakasveja.

Uudella rakentamisella ja vanhan purkamisella on merkittavia negatiivisia ilmastovai-
kutuksia rakennus- ja purkujatteen kuljettamisen ja uuden rakennusmateriaalin tuotta-
misen kautta. Negatiivisia ilmastovaikutuksia pyritdan hillitsemaan purkujatteen kier-
rattdmisen kautta. Hankkeeseen on myds tehty purkuselvitys (Spolia 2023), jossa on
kartoitettu olevan rakennuksen materiaaleja ja niiden kierratysmahdollisuuksia. Ra-
kennuksessa on paljon materiaalia, joka on helposti irrotettavissa ja kierratettavissa.
Hyvalla ja tarpeeksi aikaisella suunnittelulla purkumateriaaleja voidaan saada uudel-
leenkayttoon.

Nykyista rakennusta lammitetdan sahkolld, mistd kaavamuutoksen mydéta paastaan
eroon, ja uudet rakennukset on tarkoitus lammittdd maalammalla. Maalampdkaivot
saadaan alustavien selvitysten mukaan sijoitettua suunnittelualueen keskella kulke-
valle reitille.

Haitallisia vaikutuksia syntyy, kun olevaa kasvillisuutta ja maaperaa poistetaan uuden
rakentamisen myoéta. Viherrakentamisen yhtena periaatteena on kayttaa kasvilajeja,
joita alueella nykyisin kasvaa ja olevaa kasvillisuutta tulee sailyttaa mahdollisuuksien
mukaan, talldin myds maaperan elidstd ja siemenpankki sailyy. Uudella rakentami-
sella on vaikutuksia pienilmastoon. Uudet rakennukset varaavat nykyista rakenta-
mista enemman lampda. Toisaalta paahteisuutta hillitaan istutusten, uusien puiden ja
sadepuutarhojen avulla. Jos olevaa puustoa ei tontilla saily, ja uuden puuston kasva-
minen sellaiseksi, ettad se tarjoaa suojaa paahteelta ja tuulelta, kestada useita vuosia.
Nykyista korkeammat rakennukset muuttavat alueen tuulisuutta ja ilmastoa. Raken-
nusten valisilla alueilla tuulisuus lisdantyy ja rakentamisen myéta lampdtilat aarevaity-
vat alueella. Tuulisuutta pyritddn vahentamaan jonkun verran kasvillisuudella. Sa-
malla kasvillisuus auttaa tasaamaan lampdtilaeroja ja lisddmaan ilmankosteutta.

Hanke on luonteeltaan tdydennysrakentamista ja tukeutuu olemassa olevaan lii-
kenne- ja muuhun infraverkostoon. Alue kytkeytyy julkisen liikenteen verkostoon bus-
siyhteyden ja laheisen Pikaratikka 15:n (Raidejokeri) kautta. Alue sijoittuu lahelle laa-
dukkaita ja monipuolisia viheryhteyksia ja -alueita. Puolen kilometrin paassa on mm.
vasta kunnostettu Pohjois-Tapiolan asukaspuisto, joka tarjoaa monipuolisia virkistys-,
leikki- ja oleskelumahdollisuuksia asukkaille.

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

Suunnittelualue sijaitsee lahella Laajalahden lintuvesialueita. Laajalahti on linnustol-
taan kansainvalisesti arvokas, matala, avara ja ruovikkoinen merenlahti itdisessa Es-
poossa. Alue muodostaa ekologisen kokonaisuuden merenlahden ja sen rannan
biotooppeja. Alueella pesii vuosittain noin 250 vesilintuparia. Alueella levahtaa ja pe-
sii useita lintudirektiivin lajeja. Alue kuuluu valtakunnalliseen
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lintuvesiensuojeluohjelmaan ja se on asetuksella rauhoitettua luonnonsuojelualuetta.
Alueen ymparistdén maankayttdpaineet ovat suuret. Asutus ja liikenne ulottuvat aivan
suojelualueen reunamille. Kaavamuutoksen ratkaisut eivat aiheuta vaikutuksia Laaja-
lahden luonnonsuojelualueelle. Luonnonsuojelulain mukaista vaikutustenarviointia ei
tdman Natura-alueen osalta tarvita ELY-keskuksen lausunnon mukaan.

Korttelialueella olevaa kasvillisuutta tulee sailyttda mahdollisuuksien mukaan. Kaa-
vassa velvoitetaan istuttamaan puita eri puolille kaava-aluetta: tontin reunoille, Valk-
jarventien varteen, leikki- ja oleskelupihan yhteyteen ja tontin keskiosaan rappujen
sisaankaynnin yhteyteen. Rakennusten viherkatot lisaavat imeyttavaa pinta-alaa ja
hillitsee lampo&saarekeilmiota, vaikka rakennukset itsessaan varaavat [ampoa.

Puiden istuttaminen seka Valkjarventien varressa, etta pihalla varjostavat, viilentavat
ja lisdavat monimuotoisuutta ja lieventavat lampdsaarekeilmion syntya. Puut ja moni-
muotoinen kerroksellinen kasvillisuus mahdollistavat linnustolle ja elidlajeille uuden
elinympariston. Oleskelupiha ja kaksi sadepuutarhaa lisdavat myos kaupunkiluonnon
monimuotoisuutta tontilla. Sadepuutarhat imeyttavat vesia, ja niille tulee myds istuttaa
puita. Sadepuutarhat tarjoavat monipuolisia kasvu- ja elinolosuhteita ja hillitsevat
paahteisuutta. Sadepuutarhassa on monimuotoinen kasvillisuus, jonka tulee sietaa
toisinaan lammikoituvaa vetta, mutta myos kuivuutta. Sadepuutarha muodostaa pi-
halle nayttavan kiintopisteen. Sadepuutarha on pihan ekologian ja monimuotoisuuden
kannalta suositeltavin vaihtoehto hulevesien hallintaan, ja ne mahdollistavat alueelle
uusien ekosysteemien syntya.

Kaavamuutosalueen ratkaisuilla ei ole vaikutusta suojeltuihin luontokohteisiin tai
maakunnallisiin tai paikallisiin ekologisiin yhteyksiin.

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

Tontille on tutkinut maaldmpoa tontin ensisijaisena ja ainoana energiantuotantomuo-
tona. Maalampdkaivot sijoitettaisiin piha-alueille, ja alustava selvitys asiasta on tehty.
Nykyista rakennusta lammitetaan sahkaolla. Siirtyminen maaldmpddn on energiantuo-
tannon kannalta positiivista.

Tontille suuntautuva liikenne tulee siirtymaan uuden suunnitelman myo6ta suurelta
osin Rauduntien puolelle, josta on pysakointihalliin ajo. Nykyaan paaasiallinen ajoyh-
teys on Valkjarventien kautta. Huoltoliikenne siirtyy vastaavasti Rauduntien liittymasta
uudelle Valkjarventien puoleiselle tonttiliittymalle. Uudet asuinrakennukset tuottavat
arvion mukaan n. 150-200 henkildautomatkaa vuorokaudessa. Liikenteen lisays on
kohtuullista, eika se heikenna katuverkon liikenteen toimivuutta.

Valkjarventien pohjoispuolen jalkakaytava, joka kytkeytyy nykyaan tonttiliittymien ja
katuaukion my6ta vahvasti tontin piha-alueeseen, vaatii pienimuotoista kunnostusta
ja rakentamista. Yhteys sailyy katualueella, mutta jalkakaytavan heikko kunto seka

uusi rakentaminen kadun pohjoispuolella edellyttdd sen uusimista.
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5.5 Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéon ja raken-
nettuun ymparistoon

Asemakaavan muutosehdotuksen mukainen rakentaminen muuttaa maisemaa pai-
kallisesti merkittavasti. Nykyiselladn matalana rakennettu tontti saa kaksikerroksisten
toimistotalojen tilalle kaksikerroksisia asuinrakennuksia, ja tontin etureunaan neliker-
roksisen asuinkerrostalon.

Valkjarventien katumiljod ja Tietajantien paate selkeytyvat uuden rakentamisen
myota. Valkjarventien pohjoisreunasta haviaa puoliympyran muotoinen katuaukio,
jolla ei ole toiminnallisia tai maisemallisia arvoja. Laaja, puoliympyran muotoinen py-
sakdintialue kaupunkikuvallisesti tarkedssa paikassa haviaa ja uusi rakentaminen tu-
lee rajaamaan katutilaa. Katutilan reunaa Valkjarventien pohjoisreunassa pehmenne-
taan matalilla muureilla, istutuksilla ja puilla, mika parantaa katutilan laatua ja viihtyi-
syytta. Uusi asuinkerrostalo porrastuu Valkjarventielld seka korkeus- etta syvyys-
suunnassa, mika tuo rakennukseen vaihtelevuutta, katukuvaan pienimittakaavai-
suutta ja osaltaan parantaa kavely-ympariston laatua.

Rauduntien puolella pysakaintilaitos ei erotu katukuvassa, koska se painetaan maan
alle. Kerrostalorakennuksen paaty jaa pysakadintilaitosta etddmmalle kadusta.

Rakennuksen purkamisen mydéta alueelta haviaa yksittainen ja Valkjarventien poh-
joispuolisella alueella uniikki 90—2000-luvun toimistorakennus. Rakennuksella ei kui-
tenkaan ole erityisia arkkitehtonisia arvoja, joiden takia se tulisi sailyttaa.

Kaavamuutoksen peruslahtokohtana on kehittaa Valkjarventie 7:n maankayttda ja uu-
disrakentamista siten, etta se ottaa huomioon Tapiolan edustamat arvot, perinteet
seka aseman Espoon ja padkaupunkiseudun osana, missa ehdotus rakentuu Tapio-
lan periaatteiden mukaisesti maiseman ja maaston ehdoilla ymparéivaan rakennus-
kantaan ja mittakaavaan.

Alueen uusi luonne syntyy uusien rakennusten ja niiden valisten tilojen muodoista ja
suhteista, jolla turvataan Tapiolan rakentamisen alkuperaisen puutarhakaupungin
ideologian sailyminen. Melko tiiviistd rakentamisesta huolimatta puistomaisuus yleisil-
meena on maisemakuvan hallitseva piirre.

5.6 Vaikutukset elinkeinoelaman toimivan kilpailun kehittymiseen
Kaavalla ei ole erityisia vaikutuksia elinkeinoeldman toimivan kilpailun kehittymiseen.
5.7 Muut merkittavat vaikutukset

Kaavalla ei ole muita merkittavia vaikutuksia.
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6 Asemakaavan toteutus
6.1 Rakentamisaikataulu

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

Kaavamaaraysten lisaksi kaavaa varten on tehty korttelisuunnitelma seka Espoon
kaupungin rakennusjarjestys liitteineen toimivat ohjeina jatkosuunnittelulle.

6.3 Toteutuksen seuranta

Toteutusta valvoo Espoon kaupungin rakennusvalvonta ja katujen osalta kaupunki-
tekniikan keskus.

6.4 Sopimukset

Asemakaavaan liittyy maankayttésopimus, jonka hoitaa tonttiyksikko.

7 Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus

Kaava-aineiston valmisteluvaiheessa aineistosta laadittiin esittelyvideo, joka oli nah-
tavilla kaavahankkeen nettisivulla.

Ehdotusvaiheessa, ennen kuin ehdotus vietiin lautakuntaan, kaavaan liittyvaa suunni-
telma-aineistoa naytettiin Tapiolan alueellisessa asukastilaisuudessa Tapiolan Kult-
tuurikeskuksessa 5.9.2023.

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

Valmisteluaineistossa olevassa suunnitelmassa esitettiin kolme kerrostaloa, jotka si-
jaitsivat viistosti Valkjarventiehen nahden. Rakennusten korkeus vaihteli neljasta kuu-
teen niin, etta jokaisessa rakennuksessa korkeus porrastui yhdelld kerroksella ita-lan-
sisuunnassa ja lahimpana tontin laitoja oli nelikerroksiset rakennuksenosat. Leikki-
piha sijaitsi suunnittelualueen koillisnurkassa. Suunnittelualueen pysakainti oli esitetty
alueen luoteiskulmaan kaksikerroksiseen pysakaointilaitokseen.
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Kuva 17 Valmisteluaineiston asemapiirros. Rakennukset sijoittuvat viistosti Valkjarventiehen
pain muodostaen pienid aukiomaisia tiloja osaksi kavely-ymparisto6d. Kuva: Arkkitehtitoimisto
Konkret Oy.

Kuva 18 Aluejulkisivukuva etelastad, kaavan valmisteluvaiheen aineistosta. Kuva: Arkkitehtitoi-
misto Konkret Oy.
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Kuva 19 Aluejulkisivukuva idasta, kaavan valmisteluvaiheen aineistosta. Kuva: Arkkitehtitoi-
misto Konkret Oy.
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Valmisteluaineiston nahtavillaolo

Kaavasta on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto oli nahtavilla MRA 30§:n mukaisesti
1.6.-1.7.2020.

Valmisteluaineistosta saatu palaute ja miten se otettiin huomioon

Kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka valmisteluaineistosta saatiin yksi
lausunto ja yksi kannanotto. Lausunnon jatti Caruna Espoo Oy, joka lausui, etta
kaava-alueella on 0,4 KV:n maakaapeleita. Caruna tekee tarvittavat johto- ja muunta-
mosiirrot, ja niiden kustannuksista vastaa siirron tilaaja. Komponenttien siirto edellyt-
taa, etta niille jarjestyy uusi pysyva sijainti. Caruna ottaa kantaa kaavaan tarkemmin
kaavan tarkentuessa. Kannanoton jatti Espoon kaupunginmuseo. Kaupunginmuse-
olla ei ollut asiasta huomautettavaa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka valmisteluaineistosta saatiin nahtavilla-
oloaikana 29 kappaletta. Mielipiteet tulivat osoitteiden perusteella kaava-alueen lahei-
syyteen.

Palautetta annettiin muun muassa rakennusoikeuden liilan suuresta maarasta, raken-
nusten sopimattomuudesta pientaloalueelle ja liilan suuresta kerrosluvusta. Esille nos-
tetaan, etta esimerkiksi SOS-lapsikylan hankkeessa kerrosluku laski korkeammasta
matalampaan kaavamuutosalueen sisalla. Uusi rakentaminen muuttaisi pientaloalu-
een identiteettia. Mielipiteissa ehdotettiin mm. purkamisen ja uuden rakentamisen si-
jaan nykyisen rakennuksen muuntamista loft-asunnoiksi. Myés uuden betonirakenta-
misen haitalliset iimastovaikutukset nostettiin esiin.

Liian korkean (nelja-kuusi kerrosta) rakentamisen varjostavuus naapuritonteille hait-
taa naapureiden asumisviihtyvyytta. Lasiset ikkunat heijastavat valosaastetta ikkunoi-
hin ja uusi rakentaminen on naapureille esteettinen haitta. Lisdksi naapurit ovat huo-
lissaan rakentamisen aikaisista haitoista ja vaurioista oleviin rakennuksiin sek& melun
lisdantymisesta. Liikenteen pelatdan vaarantuvan uusien asukkaiden my6ta ja ollaan
huolissaan rakentamisen vaikutuksesta julkiseen liikenteeseen, silla pysakkia ei na-
kynyt valmisteluaineistossa.

Lopuksi huomautettiin, ettéd valmisteluaineistossa tulisi olla tarkempia suunnitelmia
tontin kaytdsta (mm. varjostavuus) sekd mm. melu- ja luontoselvitykset.

Tullut asukaspalaute otettiin valmistelussa huomioon ja suunnittelussa palattiin al-
kuun. Kaavassa nyt osoitettava rakentaminen on matalampaa kuin valmisteluaineis-
tossa ja raystaskorkeudet huomattavasti matalammat. Rakennusten kerrosluku las-
kee neljasta kahteen suunnittelualueen sisélla niin, etta kerrostalo sijoitetaan Valkjar-
ventien laitaan, jonka eteldpuolella on asuinkerrostaloja ja Tietajan tydpaikka-alue.
Rakennusmassat madaltuvat pientaloja kohti tontin pohjois- ja itdreunoissa.
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Uuden suunnitelman mukainen rakentaminen on maisemallisilta vaikutuksiltaan kevy-
empi kuin valmisteluaineistossa ollut suunnitelma. Kaavaehdotusaineistossa kerros-
talo rajaa korkeamman rakennuksen tontin eteldosaan. Rakennusoikeutta osoitetaan
vahemman.

Kaava-aineistoa on tdydennetty korttelisuunnitelmalla (johon lukeutuvat mm. paljon
havainnekuvia ja visualisointeja, tontin sisdisen liikenteen tarkastelu, hulevesitarkas-
telu, pihasuunnitelma ja varjotutkielma) ja meluselvityksella. Suunnittelualueella ei ole
sellaisia luonnonolosuhteita tai luontoarvoja, joita asemakaavan valmistelussa tulisi
erityisesti huomioida. Luontoselvitysta ei ole tarpeen laatia.

Kaavaehdotus

Ehdotusvaiheen alussa paatettiin luopua nahtavilla olleesta valmisteluvaiheen suun-
nitelmasta.

Suunnitelmaa kehitettiin niin, ettd kerroslukua laskettiin kauttaaltaan ja kytketyt pien-
talot lisattiin suunnitelmaa niin, ettd rakentaminen suunnittelualueella sovitetaan pien-
taloalueeseen aiempaa paremmin.

TS
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Kuva 20 Ehdotusvaiheen havainnekuva.
Kaavaehdotuksen nahtavillaolo

Kaavamuutoksen ehdotusaineisto oli nahtavilla MRA 27 §:n mukaisesti 13.11.—
13.12.2023

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

Muistutuksia l&hetettiin yksitoista kappaletta. Muistutusten tekijat ovat kaava-alueen
Iahinaapureita. Muistutuksissa otettiin kantaa likennemaaran kasvuun Rauduntiella ja
sita kautta liikenteen vaarantumiseen, uusien rakennusten kokoon, sijaintiin ja varjos-
tavuuteen, uuden rakentamisen vaikutuksilla yksityisyyteen, Alueen ominaispiirteiden
vaarantuminen, nykyisin alueella sijaitsevan rakennuksen sailyttdmiseen, iimastovai-
kutuksiin, piha-alueiden ja puiden riittdvyyteen, luonnonarvojen sailyttdmiseen, hule-
vesiin, rakennettavuuteen, tuulisuuteen, hyvaan kaavoituskaytantéén seka Tietajan
periaatteiden ja lain vastaisuuteen. Seuraavassa on referoituna palautteen paakohtia.

Rakentamisen varjostavuudesta ja sopivuudesta alueelle seka Rauduntien liikenteen
sumppuuntumisesta saatiin eniten kommentteja. Rakentamisen mittakaavan sovitta-
misesta seka Tietdjantien varren ettd Valkjarventien pohjoispuolen asutukseen on
paatetty Tietdjan periaatteissa (KSL 12.4.2023 § 47). Suunnittelualue sijaitsee 4—5-
kerroksisten seka 1—2 kerroksisten tonttien valissa. Tietajantien varren rakennukset
ovat Valkjarventien pohjoispaassa 4—5-kerroksisia, ja kaava-alue muodostaa tdman
katutilan paatepisteen. Saman mittakaavan jatkaminen Valkjarventien kaava-alueella
on tasta syysta perusteltua: se jatkaa Tietajantien varren mittakaavaa. Samalla ton-
tilla rakentamista kuitenkin nivelletaan pientaloja kohti.

Rakennusten etaisyydet naapuritaloihin ovat tavanomaisia ja suhteessa ymparéivaan
alueeseen. Myos ikkunoiden suuntaaminen ja varjostavuus ovat linjassa kaavoitusta
ohjaavan lainsdadannodn kanssa.

Kaavamateriaaliin on lisatty varjostuskuvat nykytilanteesta seka julkisivukuva idasta.
Vertailemalla niita ja varjostuskuvia suunnitelman mukaisen rakentamisen varjosta-
vuuden valilla selviaa, ettei rakentamisen vaikutus naapuritontteihin ole merkittavasti
suurempi kuin nykytilanteessa.

Leikkipihan kokoa pidettiin palautteessa lilan pienena. Suunnitelmasta vahennettiin
yksi asunto pohjoisen atriumtalorivin itdpaasta, mika vastaavasti lisasi leikki- ja oles-
kelupihan kokoa. Taman myota myds pysakointipaikkojen maara on vahentynyt ja
aiemmin atriumtaloissa talleissa olleet autopaikat on poistettu suunnitelmasta.

Muistutuksissa oltiin myds huolissaan alueen ominaispiirteiden ja vehreyden vaaran-
tumisesta. Suunnitelman mukainen maankaytto lisda alueen vehreytta ja jalankulku-
ympariston laatua. Toimistorakennuksen purkamista kritisoitiin seka ilmasto- etta es-
teettisista syista. Kaupunginmuseo on lausunut rakennetun kulttuuriympariston ar-
voista ja kaavan valmisteluvaiheessa, ettei asemakaavahankkeella ei ole merkittavia
vaikutuksia alueen kulttuuriymparistdarvoihin. Rakennuksen purkamisella ja uuden
rakentamisella on negatiivisia ilmastovaikutuksia. Kaavassa rakennuksen sailyttami-
nen ei kuitenkaan ole ollut vaihtoehto. Kiinteiston omistajalla ei ole intressia raken-
nuksen sailyttdmiseen.
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Liikenteen vaarantumisesta oltiin muistutuksissa huolissaan. Liikenteen lisdys on kui-
tenkin kohtuullista, eika liikenneonnettomuustilastojen tarkastelussa Rauduntien ja
Valkjarventien littymasta ei iimene mitaan erityista.

Muistutuksissa epailtiin myos selvitysten riittavyytta etenkin luonnon osalta. Kaavaan
on tehty kaikki tarvittavat selvitykset. Alueella ei ole sellaisia luontotyyppeja tai
elinymparistdja Espoon luontopaikkatietojen mukaan, jotka vaarantuisivat
kaavamuutoksen mahdollistaman rakentamisen myota. Alueella sijaitsee rakennetun
ympariston kasvillisuutta ja varsinaiset luontoarvot ovat vahaiset. Luontoselvitys
tehdaan havaitun tarpeen mukaan kaavamuutosalueille. Luontoselvitystarpeen
arvionnissa Espoon kaupunki kayttaa luontopaikkatietojaan alueelta. Suunnittelualue
on kokonaan rakennettua ymparistda ja rakennetun ymparistdn kasvillisuutta, eika
suunnittelualueella sijaitse arvokkaita luontotyyppeja.

Muistutuksissa pyydettiin myos selventamaan hulevien hallintaa suunnittelualueella ja
rakentamisen vaikutuksia naapureihin. Rakentaminen ja hulevesien hallinta ei vaikuta
naapureihin.

Lopuksi muistutuksissa kyseenalaistettiin, noudattaako kaava Tietajan periaatteita,
ritdako yleiskaava ohjaamaan kaavaa, ja onko kaavasuunnittelussa noudatettu
hyvaa kaavoituskaytantéa. Kaava on laadittu lain edellyttamalla tavalla, ja noudattaa
Tietdjan periaatteita. Yleiskaavayksikon mukaan kaava noudattaa sekd Espoon
yleiskaava 2060:lle asetettuja tavoitteita ettd voimassa olevaa yleiskaavaa. Kaavassa
on arvioitu vaikutukset Iahiymparistoon.

Lausuntoja saatiin viisi kappaletta: Fortumilta, HSY:Ita, HSL:It4, Carunalta ja ELY-
keskukselta. Fortumin, HSL:n ja Carunan lausunnot eivat antaneet aiheita muutoksiin
kaava-aineistossa.

HSY lausui alueella sijaitsevasta maanalaisesta infrasta ja niihin liittyvista suojaetai-
syyksista. Kaavakarttaan lisattiin lausunnon ja kokousten perusteella tehtavien johto-
paatdsten perusteella kaksi johtokujaa, yksi korttelialueen lansi- ja toinen etelareu-
naan. Suunnitelmasta poistettiin kerrostalon etupihan muureja, jotka olisivat menneet
hulevesiputken varovyohykkeelle. Lansireunassa maanalaisen pysakointilaitoksen
ulkoseinamaa siirrettiin n. 1,5 metrilla, jotteivat sen rakenteet tule vesijohdon varoalu-
eelle.

ELY-keskus lausui yhdyskuntarakenteeseen, luonnonsuojeluun, meluun, hule- ja pin-
tavesiin seka ilmastovaikutuksiin liittyen. Hulevesimaaraysta on tarkennettu ELY-kes-
kuksen ehdotuksen mukaisesti niin, etta viivytys- ja kasittelyvelvoitteet koskevat myds
rakentamisen aikaisia hulevesia. Laajalahden lintualueeseen liittyvia vaikutuksia on
arvioitu selostuksessa aiempaa tarkemmin. Suunnitelmaa on muokattu ja vastaavasti
meluselvitysta on paivitetty niin, etta kaiteet suojaavat terasseja aiempaa paremmin
melulta.

Seka muistutuksissa ettd ELY:n lausunnossa kysyttiin myos nykyisen rakennuksen
sailyttamisen mahdollisuuksista. ELY kysyi, miksei vertailua nykyisen rakennuksen ja
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7.3

7.4

purkamisen ja uuden rakentamisen valilla ole tehty, ja muistutuksissa pohdittiin, voi-
siko rakennuksen muuntaa asumiseen. Rakennuksen sailyttdminen ei ole taloudelli-
sesti mahdollista nykykaytdssa eika asunnoiksi muutettuna. Hankkeen mukaan ra-
kennusta ei ole mahdollista muuntaa toimiviksi, nykyisen kysynnan mukaisiksi asun-
noiksi. Lisdksi muutostyo6t olisivat niin mittavia, ettei niiden kustannuksia pystyttaisi
kattamaan asuntojen myynnista saatavilla tuloilla.

Kaavan hyvaksyminen

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginhallitus.

Yhteistyo kaavan valmistelun aikana

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

— Mika Smolander, arkkitehti, Jaakkola arkkitehdit

— Hannu Jaakkola, arkkitehti, Jaakkola arkkitehdit

— Markus Heinonen, arkkitehti, Jaakkola arkkitehdit
— Antti Nykanen, Varte Oy

— Harri Koho, Varte Oy

— Satu Siltanen, Maisema-arkkitehtitoimisto Kokoma

Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen asemakaavoituksen palvelualueella kaavan
valmistelusta on vastannut

— Aino Kuusimaki, arkkitehti

— Olli Koivula, likennesuunnittelija

— Sampo Siki6, aluearkkitehti

— Annika Tuominen, maisema-arkkitehti
— Jenny Asanti, maisema-arkkitehti

— Hanna Kiema, arkkitehti

— Mikko Malmstrom, arkkitehti
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Kasittelyvaiheet
Lyhenteet:

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

Paivamaara Taho
8.5.2020

25.5.2020

15.5.2020 ksj
1.6.—1.7.2020

25.10.2023 ksl

13.11.—13.12.2023
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24.4.2024 ksl Kaavan muutosehdotus jai pdydalle
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