19

ESPQOO Asianumero

ESBO 4808/10.02.03/2022
Aluenumero
114003

Muistutusten yhteenveto ja vastineet

Luutnantinkuja

Asemakaavan muutos
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Liittyy kaupunkisuunnittelulautakunnan 12.2.2025 MRA 27 8:n mukaisesti nahtaville
hyvaksymaan asemakaavan muutokseen, piirustusnumero 7540.

Nahtavilla MRA 27 8§:n mukaisesti 2.3.-1.4.2025 .

Yhteenveto muistutusten vastineista lahetetdan kaikille muistutuksen jattaneille, jotka
ovat ilmoittaneet osoitteensa. Usean henkildn yhteisesti jattamistd muistutuksista yh-
teenveto l&hetetd&n muistutusten yhteyshenkildlle.

Kaavan hyvaksymispaatoksesté on pyytanyt tiedon 2 muistuttajaa.
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Yleista muistutuksista

Luutnantinkujan kaavamuutoksesta jatettiin 2 muistutusta.

Luutnantinkujan asemakaavan muutoksesta jatetyt muistutukset liittyivat arkkitehtuu-
riin, maisemakysymyeksiin, likenteeseen ja uuteen baanaan. Ne kasittelivat toimisto-
rakennuksen massoittelua, suunniteltujen rakennusten suhdetta alueella nykyisin toi-
mivaan paivakotiin, sekd alueen vehreytta ja sen jatkuvuutta. Myods uuden rakentami-
sen seka kaavaan merkityn baanan yhteys pohjoisosaa sivuavan Vanhan-Albergan
puutarhan kanssa mainittiin. Erityisesti baanan koko ja sijoittelu suunnittelualueella ja
sen pohjoispuolella nousivat esiin muistutuksissa.

Arkkitehtuuri

Suunniteltu rakennus on todella massiivinen ja tiiviisti sijoitettu. Korkeampi rakennus
pienemmalla alalla olisi ahtaalle tontille paremmin soveltuva.

Suuri pysakdéintilaitos sijaitsee paivakodin valittbmassa laheisyydessa. Sen julkisivua
on elavoitetty toimistokorttelin aukion suuntaan, mutta paivakodin nédkymat eivat vas-
taa samaa laatutasoa. Esimerkiksi taideaiheet tai vertikaali-istutukset voisivat luoda
parempaa ymparist6d myos paivakodin suuntaan.

Vastine:

Luutnantinkujan asemakaavan muutoksen alueelle suunnitellaan paakonttoritasoista
toimistorakennusta. Toimistorakennukselle ja sen pysakoinnille varattu alue seka sita
ympéardiva kaupunkirakenne luovat raamit suunnittelulle. Toimistokorttelin suunnitte-
lua on liséksi ohjannut sen suhde pohjoispuolelle avautuvaan VARK-alueeseen, eli
Vanhan-Albergan puutarhaan, seka lansipuolella sijaitsevaan paivakotiin. Ymparisto
huomioiden, toimistokortteli on pyritty suunnittelemaan mahdollisimman valjaksi, au-
kiomaiseksi, vehredksi ja kutsuvaksi palvelemaan seké paakonttoritasoisen toimisto-
rakennuksen kayttgjia etta alueen asukkaita. Lisaksi pohjoisetelasuuntaista virkistys-
yhteytté on tontin suunnittelun ja rakennusten sijoittelun keinoin pyritty vahvistamaan.
Jalankulun ja pyorailyn seka paivakodin paivittdisen toiminnan yllapitdminen on ollut
erityisen tarke&é pohtiessa uusien rakennusten roolia, niiden massoittelua seka nii-
den sijoittelua tontilla.

Rakennuksen suunnittelun aikana on tuotettu varjostustarkastelut todentamaan, ettei

rakennusmassa luo pitkia varjoja puiston tai paivakodin alueelle. Tontille vaihtoehtoi-

sesti sijoitettu korkeampi rakentaminen varjostaisi ymparist6&aén ja siten muuttaisi niin
VARK-alueen ilmetta kuin vaikuttaisi paivakodin nakymiin ja toimintaan.

Pyséakadintilaitosta on ehdotusvaiheen nahtavilldolon jalkeen laskettu yhdella kerrok-
sella, jotta paivakodin mittakaava voidaan ottaa toimistokorttelin suunnittelussa pa-
remmin huomioon. Lisaksi pysakoéintilaitoksen julkisivun elavoittamiseen myos ylem-
missa kerroksissa on kiinnitetty huomiota jatkosuunnittelussa. Korttelisuunnitelmassa
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Maisema

paivakodin ryhmatilojen ikkunoiden nakymié on tutkittu ympariston analyysilla seka
mallinnettu havainnekuvalla. Pysékdintilaitoksen julkisivumaarayksissa on otettu kan-
taa itdpuoleisen julkisivun valaistukseen ja ajovaloihin, seké miten julkisivun kasittely
ottaa huomioon paivakodilta avautuvat nakymat.

Alueen puiden sailyttdmiseksi toivotaan tiukempia kaavamaarayksia. Nyt kaavamaa-
rayksissa luvataan "sailyttda mahdollisuuksien mukaan.” Etenkin Majurinpolun var-
ressa olevat kuusiaidat tulisi sailyttda osana Albergan kartanon historiallista perint6a,
etenkin Vanha-Albergan puutarhan uuden VARK-nimikkeen vuoksi.

Kaava-alueella toivotaan "lisaviherryttamista”, esimerkiksi pysakaintilaitoksen julkisi-
vun elavoittdminen vertikaali-istutuksilla ja maanvaraiseen viherryttamiseen tulisi kiin-
nittdd enemman huomiota, etenkin naapurin paivakoti huomioiden. Korttelisuunnitel-
massa ja maisemasuunnittelussa alueen kasvillisuus ja vehreys on jo osin huomioitu
— ja viherkertoimen tavoitearvot tayttyvat — mutta viidennes viherkertoimen pisteista
tulee viherkattojen seka julkisivujen ja kivettyjen pintojen istutuksista.

Onnistunut ratkaisu suunnitella kevyen liikenteen yhteys toimistokorttelin valisen au-
kion kautta suoraan Vanhan-Albergan puutarhaan.

Vastine:

Kaavavaiheen suunnittelussa kaikkien puiden kunnosta ja sailymismahdollisuuksista
rakentamisen aikana ei ole ollut varmuutta. Taman takia naiden puiden osalta sailyt-
tamisté ei ole kaavassa tiukasti maaratty vaan kaytetty muotoilua "tulee sailyttaa
mahdollisuuksien mukaan”. Naiden alueiden kaadettavien puiden osalta on edelly-
tetty, etta tilalle tulee istuttaa uusia kookkaaksi kasvavia puita. Kaavassa maisemalli-
sesti merkittava puuryhma paivakodin tontilla on osoitettu sailytettavaksi. Majurinpo-
lun varren toimiston tontilla sijaitseva kuusiaita on kaavassa ehdotuksen nahtavilla
olon jalkeen ja kaupunginmuseon kanssa kaytyjen keskustelujen pohjalta myds 0soi-
tettu sailytettavaksi.

Kaavassa korttelialueiden vehreys ohjataan maarayksella viherkertoimesta, viherka-
toista ja aukion vehreydesta seka kasvillisuusalueita koskevilla kaavamerkinngilla.
Pysakaintilaitoksen julkisivun yhteyteen ei ole kaikilta osin mahdollista toteuttaa istu-
tuksia, kuten kdynnoksid, julkisivun vieressd maanpinnalla olevien muiden tarpeiden,
kuten sammutusreittien takia. My6s muualla korttelialueella on alueita, joissa maan-
varaisen kasvillisuutta ei ole mahdollista toteuttaa. Tama voi johtua esimerkiksi
maanalaisista johdoista tai pelastusreittitarpeista. Kaavaan merkityilla istutettavilla
alueen osilla on varmistettu merkittdvimpien maanvaraisten istutusalueiden toteutu-
minen. Kaavavaiheen viherkerroinlaskelmissa iso osa tuloksesta koostuu istutetta-
vasta kasvillisuudesta, viherkatoista ja lapaisevasta maanpinnasta. TAma on osittain
my06s seuraus tontin nykytilan luonteesta, jossa tyhjat hiekkakentat muodostavat ison
osan suhteessa olevaan kasvillisuuteen.
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Liikenne

Tarvitaanko todella 500 autopaikan pysakointilaitosta palvelemaan uutta toimistora-
kennusta. Kaavaselostuksessa esitetty tydpaikkojen laskennallinen méaéara ei selita
suurta maaraa pysakaointia. Leppavaaran julkiset yhteydet ovat erinomaiset ja Perk-
kaan muiden yrityskohteiden parkkitaloissa on tyhjaa tilaa.

Toivotaan lisaselvityksia likenteen sujuvuuden varmistamiseksi. Jo ennestaan ruuh-
kautunut katuverkko saattaa huonontua mittavan rakennuskohteen tuottaman lisalii-
kenteen vuoksi.

Vastine:

Nahtavilla olleessa kaavaehdotuksessa pysakointitalossa oli seitseméan kerrosta ja
noin 523 autopaikkaa. Nahtavilla olon jalkeen pysakointitaloa on madallettu kerrok-
sella, jolloin pysakointitalossa on 461 autopaikkaa. Autopaikkojen méaara on vahenty-
nyt 62 autopaikalla.

Autopaikkojen mitoituksessa on huomioitu toimistohankkeen tarpeet. Autopaikkoja
tarvitaan tyontekijéille, tydautoille ja asiakkaille. Periaatteessa lahialueella olevia va-
paita autopaikkoja voidaan myds hyddyntdd vuokraamalla niitd, mutta niiden pysy-
Vyys on epavarmaa, joten niiden varassa ei voida olla. Toimisto tarvitsee siis omat
autopaikat, joita voidaan taydentad muiden laitosten vuokrapaikoilla.

Hyva liikenneyhteydet on ollut yksi syy kaavoittaa toimistorakentamista alueelle. Hy-
vat joukkoliikenne-, pyoraily- ja jalankulkuyhteydet lisdavat alueen houkuttelevuutta ja
saavutettavuutta.

Kaavamuutokseen tehtyjen toimivuustarkastelujen mukaan nykyitilanteessa toimi-
vuus pysyy riittavalla tasolla Saterinsolmun ja Everstinkadun liikenne-valo-ohjausta
saatamalla. Liittymien valityskyky riittdd purkamaan jonoutumisen. Heikoin tilanne on
Yhdyskunnankuijalta Itsehallintotielle liittymisen osalta, jossa palvelutaso on huippu-
tunnin aikaan heikko. Pidemmalla aikavalilla likenteen yleisen kasvun myota tulee
Perkkaan liikenneverkkoon tehda suurempia muutoksia. Toimivuutta voidaan paran-
taa muun muassa toteuttamalla ltsehallintotien, Yhdyskunnankujan ja Everstinkadun
liittyma kiertoliittym&na, Itsehallintotie Everstinkadun ja Keha I:n rampin vélinen osuus
2+2-kaistaisena ja lisaamalla Keha I:n rampille toinen vasemmalle k&antyvien kaista.

Laajalahden baana

Luutnantinkujan kaavamuutosta ei tule vieda eteenpdin, ennen kuin varmistutaan,
ettei uusi reitti uhkaa puiston historiallisia arvoja. Nykyisen ehdotuksen mukainen silta
olisi pitké ja kallis ja sivuaisi Keha I:ta.
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Uuden baanan siltarakenne nayttda korkealta ja liian massiiviselta maisemaan. Pyo-
ratien toivotaan laskettavan maan tasalle, jolloin sen alitus tapahtuisi tunnelin kautta.

Vastine;:

Upseerinuran kaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja kaavan valmis-
teluaineisto oli nahtavilla 4.11.—-3.12.2024. N&ahtavilla olon aikana saatiin muun mu-
assa museon kannanotto Vanhan-Albergan puutarhaan ja VARK-alueeseen (valta-
kunnallisesti merkittavat arkeologiset alueet) liittyen. Tarkemmat jatkoselvitykset Up-
seerinuran kaavamuutokseen liittyen on kaynnissa. Nain ollen Upseerinuran kaava-
ehdotus tulee nahtaville aikaisintaan syyskauden 2025 alkupuolella. Luutnantinkujan
toimistotalohanketta pyritaan edistamaan aikataulun mukaisesti, minka takia Luutnan-
tinkujan kaavamuutos viedaan hyvaksymiskasittelyyn ennen Upseerinuran kaava-
muutosta.

Baanasillan tarkempaa suunnittelua ei olla vield tehty. Havainnekuvissa nakyva silta-
rakenne auttaa ymmartamaan suunnitellun toimistorakennuksen suhdetta tulevaan
baanaan. Luutnantinkujan suunnittelualueen lapi kulkeva jalankulun ja pyorailyn
baana on osa laajempaa baanaverkostoa. Baanavaraus liittyy etenkin pohjoisessa
suunnittelualuetta sivuavaan Upseerinuran kaavamuutokseen, jonka puitteissa kasi-
telladn myds baanan vaikutusta Vanhan-Albergan puutarhan VARK-statukseen.

Sillan tarkempi suunnittelu tehdaan katu- ja rakennussuunnittelun yhteydessa. Katu-
suunnitelmat tulevat nahtaville ja niihin voi antaa aikanaan palautetta.

Vanhan-Albergan puutarhan entiséinti

Rapistumaan paassyt historiallinen puisto vaatisi perusparannusta. Osa kaavamuu-
toksesta saaduista maankayttémaksuista voisi "korvamerkitd” puiston kunnostuk-
seen.

Vastine:

Asemakaavoituksen keinoin ei kyeta ohjaamaan maankayttémaksujen korvamerkit-
semista. VARK-alueen arvoja on kuitenkin pyritty Luutnantinkujan asemakaavan
muutoksen suunnittelussa yllapitdmaan. Majurinpolun varren kuusiaita on kaavamuu-
tosalueella suojeltu ja uuden toimistorakennuksen massoittelu tontilla on suunniteltu
niin, ettei pitkia varjoja lankea Vanhan-Albergan puutarhaan.



