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Selvitys kaavan ohjeellisista kerrosmerkinndista

Haetaan lupaa asuinkerrostalolle pihajarjestelyineen. Lisaksi tontilta
kaadetaan n.10 puuta.

ASEMAKAAVA

Korttelia koskeva asemakaavamuutos on saanut lainvoiman 2023. Tontti
sijoittuu asemakaavan mukaan asuinkerrostalojen korttelialueelle AK.
Tontille osoitettu rakennusala on enintdan osin 4-, osin 5-, ja osin (1/3)6-
kerroksinen. Sulkeissa oleva murtoluku roomalaisen numeron edessa
osoittaa kuinka suuren osan rakennuksen suurimman kerroksen alasta
saa rakennuksen ensimmaisessa kerroksessa kayttaa kerrosalaan



luettavaksi tilaksi. Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton
leikkauskohdan ylimmaksi korkeusasemaksi on asemakaavassa
maaritelty +57.5. Rakennusten, muurien ja muiden rakennelmien tulee
olla arkkitehtuuriltaan laadukkaita. Julkisivut on toteutettava
materiaaleiltaan ja kasittelyiltdén korkealaatuisina. Asuinkerrostalojen
julkisivujen tulee olla padosin vaaleita kiviainespintoja. Julkisivuissa
voidaan kayttaa tehosteena myds muita materiaaleja ja vareja. Jos
julkisivut rakennetaan elementeista, saumat tulee piilottaa osaksi
julkisivun sommittelua. Kunkin asuinkerrostalon alimman kerroksen tulee
julkisivukasittelyltaan ja -jasentelyltdan erota peruskerroksista.
lImanvaihtokonehuoneet saa rakentaa kerrosluvun estamatta.
Asemakaavaan merkityn rakennusoikeuden lisaksi saa rakentaa: -
asuntojen ulkopuoliset varastotilat - asukkaiden yhteistilat
porrashuoneiden 20 m2 ylittavan osan kussakin kerroksessa, mikali se
lisda porrashuoneen viihtyisyytta ja luonnonvaloisuutta - jatehuoltotilat ja
kiinteistbhoidon tilat - pysakdintitilat - alueen sdhkdnjakelun vaatimat
muuntamotilat. Alueelle on rakennettava melueste ennen korttelin 57034
rakennusten kayttdonottoa. Oleskeluun tarkoitetut parvekkeet ja terassit
on suojattava meluntorjunnan kannalta tarkoituksenmukaisesti siten,
etteivat valtioneuvoston asettamat ulkoalueiden ohjearvot ylity. Leikki- ja
oleskelualueet tulee toteuttaa rakennusten muodostamaan
melukatveeseen siten, ettd asuinalueille asetetut ulkoalueiden melutason
ohjearvot eivat ylity.

Jos tontille rakennetaan valtion tukemaa 40 vuoden korkotukimallilla
toteutettavaa vuokra-asuntotuotantoa, voidaan autopaikkoja naiden
osalta vahentaa 20 %.

Autopaikkojen vahimmaismaarat: 1 ap/95 k-m2 asuntokerrosalaa,
kuitenkin vahintdan 0,5 ap/asunto, polkupydrapaikkoja 1 pp/30 k-m2,
kuitenkin vahintdan 2 pp/asunto. Kaikki vahimmaisvaatimuksen mukaiset
pybrapaikat on sijoitettava katettuun ja lukittavissa olevaan tilaan. Lisaksi
tulee osoittaa tilaa lyhytaikaiseen pyorapysakointiin ulkotiloissa. Kaavaan
merkityn rakennusoikeuden lisaksi sallittua kerrosalaa varten ei tarvitse
rakentaa auto- ja polkupydrapaikkoja.

RAKENNUSHANKE

Hakemus koskee AK-tontille sijoittuvaa asuinkerrostaloa. Siihen tulee
yhteensa 41 asuntoa, joista pienasuntoja on 23 kpl ja 3h + kt tai
suurempia 18 kpl. Tata hakemusta on kasitelty rinnan korttelin kahden
muun saman hankkeen hakemuksen kanssa (lupatunnukset 2024-1204
ja 2024-1205). Hakemus 2024-1204 koskee toista asuinkerrostaloa ja
hakemus 2024-1205 asuinkerrostalojen yhteista piha-aluetta (LPA-tontti).
Taydennysrakennuskortteli sijoittuu kallioiseen rinteeseen. Rakentaminen
edellyttda louhintaa. Rakennuksen sisdankaynnit sijoittuvat kolmeen eri
kerrokseen: Kalasaaksentielta 3.kerrokseen, pihatasolta 2. kerrokseen ja
pysakdintitasolta 1. kerrokseen, josta on viela noin kolmen metrin pudotus
Rastaalantien tasoon. Pysakaintitason kerrokseen ei ole sijoitettu
asuntoja. LPA-tontin autokatokset on louhittu maan sisdan tasojen
porrastuskohdassa, pihatason leikki- ja oleskelualueen sijoitettu katoksen
paalliselle terassille. Leikki- ja oleskelualueet on keskitetty kerrostalojen
valiselle alueelle, nain eteldosan kallioinen piha-alue voidaan jattaa lahes
luonnontilaiseksi.

Rakennuksessa on yksi poikittain rinteeseen sijoitettu porrashuone. IV-
konehuone on sijoitettu rakennusmassaan pulpettikaton alle ja se liittyy
porrashuoneen ikkunaseinaan. Etelaan suuntautuvalle pulpettikatolle
asennetaan aurinkopaneeleita taydentdmaan maalampaoa.



Julkisivut ovat puhtaaksimuurattua tiiltd vaaleanharmaan ja vaalean
kellertdvan savyisina. Tehosteina on julkisivuissa kaytetty uritettua
betonia ja metallilevya.

Talojen rakennusmassat on sijoitettu asemakaavan mukaisesti metrin
paahan Kalasaaksentiesta. Koska Kalasaaksentien rakennuksen puolelle
ei ole katusuunnitelmassa osoitettu jalkakaytavaa, on sovittu
jalkakaytavan toteuttamisesta puoleksi tontin puolelle, puoleksi
katualueelle.

RAKENNUSOIKEUS

Rakennusalalle on osoitettu rakennusoikeutta 2500 kem2. Rakennuksen
tilavuus on 11010 m3, kokonaisala 3464 m2 ja kerrosala 3376 kem2,
josta asemakaavan sallimaa lisakerrosalaa kaytetaan 515 kem2 ja MRL
sallimia ylityksia on 361 kem2. Rakennusoikeutta ei jaa kayttamatta.

AUTOPAIKAT, POLKUPYORAPAIKAT JA VAESTOSUOJA

Autopaikat sijoittuvat viereiselle tontille 4. Autopaikkoja toteutetaan
asuinrakennuksen kayttéon asemakaavan vahimmaisvaatimuksen
mukaisesti 22 kpl, kun laskelmassa on huomioitu 20%
vahennysmahdollisuus valtion tukemaa 40 vuoden korkotukimallilla
toteutettavaa vuokra-asuntotuotantoa varten. Le-autopaikkoja on osoitettu
sisdankayntien lahietaisyydelta talle rakennukselle yksi. Talokohtaisen le-
autopaikan lisaksi toteutetaan taloyhtiolle yhteiskayttoon yksi
ylimaarainen le-autopaikka autokatokseen, yhtidlle yhteensa kolme le-ap.
Pysakdintitasolle on ajo Kalasaaksentielta tontin 6 1api.

Kaavan edellyttdmat polkupyoérapaikat on sijoitettu tontille sisatiloihin
piha- ja pysakdintitasoon, lisaksi on osoitettu ulkopaikkoja talon
sisdankayntien yhteydessa.

Taloyhtion (tontit 3 ja 5) yhteinen S1-luokan vaesténsuoja 133 henkildlle
sijaitsee tdssa rakennuksessa. Taloyhtidn yhteinen jatehuone sijaitsee
talla tontilla ja sille on esteetdn kulkureitti.

VAHAISET POIKKEAMISET

Poikkeaminen asemakaavasta

Poikkeaminen asemakaavaan merkityistd paallekkaisten kerrosten
lukumaarien rajauksista: asemakaavaan merkityt rajaukset ovat
ohjeellisia, eika kerrosalaan laskettavien tilojen kohdalla kerrosten
lukumaarista poiketa. Asemakaava on laadittu viitesuunnitelman pohjalta,
eika viitesuunnitelmassa huomioitu aputilojen vaatimaa alaa. Perustelu:
asemakaavassa annettua kerrosalaa on mahdoton sijoittaa
rakennusalalle, ellei aputiloja saa sijoittaa maan alle osittain rakennusalan
ulkopuolelle.

Poikkeaminen asumisen aputilaohjeesta (Topten)

Yhtioon toteutetaan yksi yhteinen pesula (luvassa 2024-1204), jonka koko
on 26 m2, kun ohjeen mukaan pesulaa tulisi olla 23-26 m2 kutakin 31-60
asuntoa kohden. Yhtiéon tulee yhteensa 82 asuntoa. Kaikissa asunnoissa
on varaukset pesukoneelle ja kuivausrummulle. Kuivaushuonetilaa 82
asunnolle toteutetaan yhteensa 21 m2, kun Topten -ohjeen mukaan tulisi
olla 30 m2 41-60 asunnolle .

Talosaunoja toteutetaan koko yhtidssa kaksi, kun Topten -ohjeen mukaan
20 saunatonta asuntoa kohden tulisi olla yksi sauna. Yhtioon tulee
yhteensa 82 asuntoa, tulisi olla 82:20=4,1 saunaa.

Espoon Asunnot perustelee poikkeamisia seuraavasti:

1. Kohteessa on noudatettu Espoon Asuntojen ohjetta, joka perustuu
yhteistilojen kayttdasteen seurantaan.



2. Pienasuntovaltaisuusrajan ylitys on pieni (6%), asuntojen keskikoko on
54m2.

3. Pesulan tehokkuudessa ratkaisevaa on koneiden maara ja laatu kuin
pesulatilan koko ja lukumaara. Suunnitellussa pesulassa on kaytdssa
kaksi pesukonetta, liséksi varaus kolmannelle pesukoneelle tai
kuivausrummulle.

a) EA:n kokemus kuivaustilojen kaytdsta b) Lisakuivaustilana on saalta
suojattu 15m2 kuivausparveke pesulan yhteydessa c) Pesulassa on
tehokas kuivausrumpu. Pesulassa on varaus toiselle kuivausrummulle. d)
Kuivaustilat ovat varattavissa, suuret yhteiskayttokuivaushuoneet olisivat
vajaakayttdisia ja energiaa tuhlaavia (n. 10m2 tila on sopiva) e)
Kuivaushuoneet varustetaan kuivauspuhaltimella. e) Kaikkien asuntojen
kylpyhuoneissa on varaus kuivausrummulle. f) TopTen-kuivaustilaohje
perustuu asuntojen lukumaaraan, mutta parempi mitoitusperuste olisi
makuuhuoneiden lukumaara, joka korreloi paremmin pyykin maaraan.

4. EA:n kayttokokemuksen mukaan kaksi saunaosastoa riittaa.
Toteutettavat saunaosastot ovat tilavia (31+33m2), saunaan mahtuu
kuusi henkea (TopTen-ohje 4h), lisaksi niihin liittyy lasitettu
vilvoitteluparveke. Poikkeamia perustellaan Espoon Asunnot Oy:n
kayttajakokemuksella vastaavissa vuokra-asuntokohteissa.
Poikkeamiset esitetaan hyvaksyttaviksi vahaisina.

ESTEETTOMYYS

Kaikki asunnot ja yhteistilat ovat esteettomia. Sisaankaynnit 2.kerrokseen
(pihataso) ja 1.kerrokseen (pysakointitaso) ovat esteettomia. Pihan leikki-
ja oleskelualueille seka pysakointipaikoille on esteetdn kaynti seka
talosta, etta kadulta.

MUUT SELVITYKSET

Kortteliin on tehty liikennemeluselvitys. Rakennuksiin kohdistuvat
paivaajan keskiaanitasot ovat suurimmillaan 63 dB(A) ja ydajan
keskidanitasot suurimmillaan 56 dB(A), eikd asuinhuoneistojen
avautumissuunnalle tai parvekkeiden sijoittumiselle ole
kaavamaarayksina annettuja rajoitteita. Kaavamaarayksen mukainen
meluntorjunnan kannalta tarkoituksenmukainen riittava parvekkeiden ja
terassien meluntorjunta on nain ollen tyypillinen parvekelasitus.
Lasitustarpeen maarittamisessa on huomioitava, etta seindheijastus
nostaa parvekkeen aanitasoa keskimaarin kolme desibelia ja nain ollen
parveke on tarpeen lasittaa, kun julkisivuun kohdistuva paivaajan
keskidanitaso ylittda 52 dB(A). Parvekerakenteiden vaatimukset on
tarkasteltu tarkemmin erillisessa parvekkeiden
aaneneristavyysselvityksessa.

Maaldmpdjakohuoneen paalle ei ole sijoitettu asuntoa melusyista.
Pesulakoneet on sijoitettu valettavan betonijalustan paalle torjumaan
tarinamelua. Pesulan, kuivaushuoneen, maalampdhuoneen ja iv-
konehuoneen koneet on varustettu tarindvaimentimilla. Melua tuottavissa
yhteistiloissa (pesula, kuivaus, kerho) on dB-alakatot.

TOIMIKUNTAKASITTELYT

Kaupunkikuvatoimikunta on kasitellyt hanketta korttelikokonaisuuden
osana 3.6.2024, jolloin sita puollettiin ehdollisena. Lausunnossa
edellytettiin julkisivumateriaalien katselmointia tydmaalla ennen
toteutusta.

YHTEISJARJESTELYT, RASITTEET JA MUUT SOPIMUKSET



Esittelijan
paatéosehdotus

Korttelin tonttien 3,4, ja 5 valille on laadittu yhteisjarjestelysopimus
koskien mm. piha-alueiden ja kulkuyhteyksien yhteiskaytt6a,
autopysakointijarjestelyjd, huolto- ja pelastusjarjestelyja, jatehuoltoa,
hulevesijarjestelyja, maalampdkaivojen seka taloteknisten laitteiden ja
yhteyksien sijoittamista.

Lisdksi on laadittu sopimus tonttien 3, 4, 5, 6, 7 seka Espoon kaupungin
(kiinteistdn 49-57-9901-0 "katualue” seka tonttien 28-3 ja 6
allekirjoitushetken omistajana ja tdssa sopimuksessa tarkoitetun
yhteisjarjestelyn hyvaksyjana) kesken mm. kulkureittia tontilla 6,
pelastusreittia, autopaikkajarjestelya, jalkakaytavaa katualueella,
kunnallisteknisia liittymia ja hulevesia.

Naapureille on tiedotettu hankkeesta rakennusvalvonnan toimesta, eika
heilla ole ollut huomautettavaa. MRL 133 § 3 momentin mukainen
katselmus ei ole tarpeen.

Ehdotuksen tekija: Rakennusvalvonnan paallikkoé Jari Saajo
Lupa mydnnetaan.

Rakennustyota ei saa aloittaa ennen kuin on hyviksytty:
vastaava tyonjohtaja

KVV-tybnjohtaja

[V-tyOnjohtaja

Ennen kunkin tyévaiheen aloittamista on
rakennusvalvontaviranomaiselle esitettava:

pohjarakennesuunnitelmat

louhintasuunnitelmat

tybmaasuunnitelma

rakennesuunnitelmat

rakennelaskelmat

pintavesisuunnitelma

vesi- ja viemarisuunnitelmat
ilmanvaihtosuunnitelmat

[@mpdsuunnitelmat

Erityissuunnitelmien sahkdisen tallentamisen jalkeen
erityissuunnittelijoiden on otettava yhteytta alueen rakenne- ja Ivi-
insin6oriin suunnitelmien esittelytavan sopimiseksi.

Rakennustydn edistymisen mukaan pyydettava seuraavat
katselmukset:

paikan merkitseminen
pohjakatselmus
sijaintikatselmus

rakennekatselmus, suoritetaan vaiheittain, jotka maarataan
aloituskokouksessa tai edellisella tydmaakaynnilla

vesilaitteiden katselmus
ilmanvaihtolaitteiden katselmus
[Ammityslaitteiden katselmus



loppukatselmus

Muut ehdot:

Ennen rakentamista valmistelevien toimenpiteiden aloittamista on
tydmaalla pidettava puustokatselmus, josta on sovittava lupakasittelijan
kanssa.

Ennen rakentamista valmistelevia toimenpiteita tulee
rakennusvalvontakeskukselle esittda tydmaasuunnitelma, jossa tulee
esittdd myos suunnitelmat siita, ettd tydémaa-alueelle taataan tyén
toteuttamisen aikana turvallinen kulku.

Ennen muurausty6hoén ryhtymista on paasuunnittelijan ennakkoon
hyvaksymat vaihtoehdot tiilista esiteltdva rakennusvalvontaviranomaisen
hyvaksyntaa varten tydmaalla pidettavassa tarkastuksessa. Tarkastus
tulee jarjestaa siten, ettd muutosten tekeminen on edelleen mahdollista.
Hyvaksymista varten on vaihtoehdoista tehtava 2-3 kpl riittdvan kokoista
mallipalaa.

Rakennustydmaa on rajattava koko rakennustyon ajan ja kaytettava
riittdvid suoja-aitoja eri tydvaiheiden turvallisuusvaatimusten mukaisesti.

Rakennustydén aikana on pidettava rakennustyon tarkastusasiakirjaa ja
laadittava rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje.

Ennen rakennusten kayttdonottoa on tehtava melutasomittaukset, joilla
todennetaan, etta parvekkeet ja virkistykseen kaytettavat piha- ja
oleskelualueet tayttavat ymparistoministerion asetuksessa ja
asemakaavassa asetut vaatimukset.

Rakennuksen tulee kaikilta osiltaan olla valmis ja piha- ja
pysakdintialueiden tulee olla asemapiirustuksen ja pihasuunnitelman
mukaisesti toteutettuina ennen kayttoon hyvaksymista. Istutustdiden
loppuunsaattamiselle voidaan antaa erillisen selvityksen perusteella
enintdan yhden vuoden maaraaika.

Uudisrakennuksen kayttdédnottoon mennessa on asemakaavan
edellyttdmat autopaikat oltava toteutettuina.

Rakennushankkeen toteuttaminen edellyttaa, etta luvan liitteena
toimitetusta yhteisjarjestelysopimuksesta tehdaan virallinen paatés.
Hankkeen on haettava mahdollisimman ajoissa
rakennusvalvontaviranomaiselta yhteisjarjestelya ja saatava asiasta
paatos viimeistdan ennen ensimmaisen rakennuksen kayttdonottoa.

Toiden aloittamisesta on ilmoitettava rakennusvalvontakeskukselle.

Rakennustydt on tdman rakennusluvan perusteella aloitettava kolmen
vuoden kuluessa luvan lainvoimaiseksi tulosta. Lupa raukeaa, mikali
luvan voimassaoloa ei jatketa oikeudellisten edellytysten niin salliessa.
Ty on saatettava loppuun viiden vuoden kuluessa rakennusluvan
lainvoimaiseksi tulosta. Lupa raukeaa, mikali luvan voimassaoloaikaa ei
pidenneta luvan ollessa voimassa.



Sovelletut MRL 117 §, 125§, 135 §
oikeusohjeet

Valmistelijat / lisatiedot:
Mirkka Kaaja

p. 040 636 8409
etunimi.sukunimi@espoo.fi

Kasittely

Paatos
Ymparisto- ja rakennuslautakunta:

Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.
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