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1 TIIVISTELMÄ

1.1 Alueen nykytila
Suunnittelualue käsittää koko korttelin 51020, jossa on yksi asuinkerrostalo-
tontti sekä kaksi autopaikoituksen tonttia. Alueen pinta-ala on noin 8700 m2.
Alueella sijaitsee kaksi asuinkerrotalorakennusta, jotka ovat valmistuneet 1970-
luvun jälkipuolella. Rakennuksista suurempi on 7-8 kerroksinen ja pienempi
tontin rakennuksista on 3-kerroksinen. Asuntoja rakennuksissa on yhteensä
139. Kerrostalojen keskellä on nurmikkopintainen oleskelupiha. Autopaikoitus-
tonteilla on asfalttipintaista, puiden ja pensaiden reunustamaa maantasopaikoi-
tusta korttelin käytössä. Kulku tonteille on järjestetty Perkkaankujalta suunnitte-
lualueen luoteisosasta.

1.2 Asemakaavan sisältö ja mitoitus
Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan uuden seitsemänkerroksisen
asuinkerrostalorakennuksen sijoittuminen hyvien palveluiden ja joukkoliiken-
teen läheisyyteen kortteliin 51020 tiivistämällä nykyistä rakennuskantaa.

Olemassa olevien kahden asuinkerrostalorakennusten osalta rakennusalat,
kerroskorkeudet ja rakennusoikeus eivät juurikaan muutu – vain tarkentuneiden
kerrosalalaskelmien ja nykyisen kerroslukulaskutavan mukaisesti kaavassa
osoitetut merkinnät poikkeavat alkuperäisestä asemakaavasta.

Suuremman olemassa olevan rakennuksen kerrosluku on osoitettu osin VII:ksi
ja osin VIII:ksi. Pienemmän olemassa olevan rakennuksen kerrosluku on III.
Uuden asuinkerrostalorakennuksen rakennusoikeus on 3500 k-m2 ja kerros-
luku VII (seitsemän). Uuden rakennuksen rakennusala on osoitettu korttelin
länsiosaan. Tehokkuusluvuksi laskettuna korttelin tehokkuus on noin e=1,44.

Kaava-alueen kokonaispinta-ala on noin 8670 m2. Kokonaiskerrosala on 12500
k-m2. Asemakaavan myötä alueen kokonaisrakennusoikeus kasvaa noin 3500
k-m2.

1.3 Suunnittelun vaiheet
Asemakaavan muutosta on 17.11.2016 hakenut korttelin 51020 tonttien 1, 2 ja
3 omistaja Asunto Oy Perkkaankulma.

Kaupunkisuunnittelulautakunta hyväksyi 7.6.2017 asemakaavan muutoskoh-
teen kaupunkisuunnittelukeskuksen työohjelmaan.

Osallistuminen ja vuorovaikutus on järjestetty 16.10.2017 päivätyn osallistu-
misja arviointisuunnitelman mukaisesti.

Kaupunkisuunnittelulautakunta hyväksyi 11.4.2018 asemakaavamuutosehdo-
tuksen nähtäville. Asemakaavan muutosehdotus oli nähtävillä 30.4.-31.5.2018.

2 LÄHTÖKOHDAT

2.1 Suunnittelutilanne

2.1.1 Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet

Valtakunnallisista alueidenkäyttötavoitteista suunnittelualuetta koskevat Helsin-
gin seudun erityiskysymykset (ohjelmakohta 4.6).

2.1.2 Maakuntakaava

Voimassa olevat:
Uudenmaan maakuntakaava kattaa koko maakunnan alueen ja se sisältää
kaikkien maankäyttömuotojen osalta alueidenkäytön ja yhdyskuntarakenteen
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periaatteet. Lainvoiman kaava sai korkeimman hallinto-oikeuden päätöksellä
vuonna 2007.

Uudenmaan 1. vaihemaakuntakaava täydentää Uudenmaan maakuntakaavaa.
Käsiteltäviä aiheita ovat mm. jätehuollon pitkän aikavälin aluetarpeet, kiviai-
neshuolto, moottoriurheilu- ja ampumarata-alueet, liikenteen varikot ja termi-
naalit sekä laajat yhtenäiset metsätalousalueet. Kaava sai korkeimman hallinto-
oikeuden päätöksellä lainvoiman vuonna 2012.

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa on kyse vahvistettujen Uudenmaan
maakuntakaavan ja 1. vaihemaakuntakaavan sekä Itä-Uudenmaan kokonais-
maakuntakaavan uudelleen tarkastelusta. Ympäristöministeriö vahvisti Uuden-
maan toisen vaihemaakuntakaavan pienin muutoksin 30.10.2014. Muutokset
eivät koskeneet Espoota. Kaava sai korkeimman hallinto-oikeuden päätöksellä
lainvoiman keväällä 2016.

Vireillä oleva:
Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaavassa määritellään suuret yhteiset kehittä-
mislinjat seuraavien teemojen osalta: elinkeinot ja innovaatiot, logistiikka, tuuli-
voima, viherrakenne ja kulttuuriympäristöt. Uudenmaan maakuntavaltuusto hy-
väksyi kaavan 24.5.2017. Maakuntahallitus päätti 21.8.2017, että kaava tulee
voimaan ennen kuin se saa lainvoiman.

2.1.3 Yleiskaava

Voimassa olevat:
Espoon eteläosien yleiskaava
Alueella on voimassa Espoon eteläosien yleiskaava, joka käsittää Leppävaa-
ran, Tapiolan, Matinkylän, Espoonlahden ja Kauklahden suuralueet. Kaava sai
lainvoiman vuonna 2010.

Nyt laadittu asemakaavan muutos on varattu yleiskaavassa asuntoalueeksi (A),
joka rajoittuu itäpuolella kehitettävään asuntoalueeseen ja pohjoisessa pää-
tiehen, pääkatuun tai alueelliseen kokoojakatuun sekä uuteen raidelinjaukseen.

2.1.4 Asemakaava
Alueella on voimassa Perkkaa II asemakaava (lainvoimainen 7.6.1973).
Kortteli 51020 on siinä osoitettu asuntokerrostalojen (AK26) sekä autopaikoituk-
sen (AP6) korttelialueeksi. AK26 -alueelle on osoitettu rakennusalat VII-, VI- ja
III-kerroksisille asuinkerrostaloille. Rakennusoikeus on osoitettu lukuina 4940
k-m2, 2830 k-m2 ja 1180 k-m2. AK26 -alueelle saa kaavaan osoitetun kerrosalan
lisäksi rakentaa myymälä-, kerho-, lastentarha- ja käsiteollisuustiloja enintään
2% kerrosalasta. Kaavassa on merkintä minkä korkeustason alapuolelle ei saa
sijoittaa asuntoja. Korttelialueelle on rakennettava leikkitilaa 5 m2 /asunto. Au-
topaikkoja on rakennettava 1 ap /85 k-m2, kuitenkin vähintään 1 ap /asunto.
Autopaikat on varattava korttelin AP6 -tonteilta. AP6 -tonteille on merkitty ker-
rosluvut, pohjoisemmalle tontille I ja länsipuolen tontille III. Kerrosalan lisäksi
saa asuinrakennuksia varten tarvittavia säilytystiloja ja tähän verrattavia tiloja
rakentaa porrashuoneen yhteyteen tai ullakolle enintään 15% merkitystä ker-
rosalasta. Hissikuilua ja porrashuoneen valoaukkoa varten tarvittava tilan saa
rakentaa kaavassa ilmoitetun kerrosalan lisäksi. AK26 -korttelin ja pohjoisem-
man AP6 -korttelin välissä on merkintä, jonka mukaan rakennuksen seinä- ja
ikkunarakenteiden on oltava sellaiset, että ne takaavat melutason rakennuksen
sisällä olevan korkeintaan 35 dB. Suunnittelualueen läpi pohjois-eteläsuun-
nassa on merkitty ohjeellinen yleiselle jalankululle varattu korttelin osa. AK26 -
tontin länsirajalla, AP6 -tonttia vasten on merkitty lehtipuilla istutettava alueen
osa. Tonttiliittymäkielto on merkitty Perkkaantien ja Majurikadun puoleisille ra-
joille. Kaavassa on myös määräyksiä ikkunoiden ja vierekkäisten rakennusten
sijoittelusta.
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2.1.5 Rakennusjärjestys
Valtuusto hyväksyi Espoon kaupungin rakennusjärjestyksen 12.9.2011 (§ 112).
Rakennusjärjestys astui voimaan 1.1.2012.

2.1.6 Tonttijako
Asemakaava-alueelle on laadittu tonttijako, joka on hyväksytty 1.10.1973.

2.1.7 Rakennuskiellot
Asemakaava-alueella ei ole rakennuskieltoa.

2.1.8 Muut suunnitelmat ja päätökset
Alueen läheisyydessä Perkkaantien pohjoispuolella ns. Hatsinanpuistossa on
vireillä asemakaavan muutos, jonka mukaan alueelle suunnitellaan liike- ja pal-
velutiloja, asumista sekä Monikonpuron virkistysaluetta. Vermontien kaava-alu-
een voimakas rakentaminen on käynnissä kaavamuutoslaueen itäpuolella, Ma-
jurinkadun toisella puolen.

Alle kilometrin päässä sijaitseva Leppävaaran keskus on suurten muutoksien
edessä. Keskustaa kehitetään tulevaisuudessa tehokkaana toiminnallisesti mo-
nipuolisena keskustaympäristönä. Pikaraitiotie (Raide-Jokeri) on linjattu kulke-
maan kaava-alueen pohjoispuolelta Perkkaantietä pitkin. Lähimmän pysäkin
sijainti on alustavasti suunnittelualueen luoteispuolella.

2.1.9 Pohjakartta
Pohjakartta mittakaavassa 1:1000 on Espoon kaupunkitekniikan keskuksen
laatima ja se täyttää maankäyttö- ja rakennuslain 54a §:n vaatimukset.
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2.2 Selvitys alueesta

2.2.1 Alueen yleiskuvaus
Suunnittelualue sijaitsee Suur-Leppävaaran alueella Perkkaalla Perkkaanku-
jan, Perkkaantien, Majurinkadun ja Lähetinpolun rajaamalla alueella korttelissa
51020 osoitteissa Perkkaankuja 4 ja 6 sekä Perkkaantie 5. Alue käsittää kortte-
lin 51020 asuinkerrostalotontin sekä kaksi autopaikoituksen tonttia. Alueen
pinta-ala on noin 8700 m2. Alueella sijaitsee kaksi asuinkerrostalorakennusta,
jotka ovat valmistuneet vuosina 1976 ja 1977. Rakennuksista suurempi on 7-8
kerroksinen ja pienempi tontin rakennuksista on 3-kerroksinen. Asuntoja raken-
nuksissa on yhteensä 139. Kerrostalojen keskellä on nurmikkopintainen oles-
kelupiha. Autopaikoitustonteilla on asfalttipintaista, puiden ja pensaiden reu-
nustamaa maantasopaikoitusta korttelin käytössä. Kulku tonteille on järjestetty
Perkkaantieltä ja edelleen Perkkaankujan kautta suunnittelualueen luoteis-
osasta.

Alueen lähiympäristössä etelä- ja länsipuolella on 1970- ja 1990-luvuilla valmis-
tunutta asuinkerrostaloasutusta sekä pienehkö, hiljattain uusittu Lähetinpuisto
leikkipaikkoineen.

Vermontien kaava-alueen voimakas rakentaminen on käynnissä kaavamuutos-
alueen itä-puolella, Majurinkadun toisella puolen. Perkkaantien pohjoispuolella
ns. Hatsinan puistossa on vireillä asemakaavan muutos, jonkan mukaan alu-
eelle on suunnitteilla monipuolisia toimisto-, liike-, liikunta- ja hotellipalveluita
sekä virkistysalue.

2.2.2 Maanomistus
Korttelin 51020 kaikki kolme tonttia ovat As Oy Perkkaankulman omistuksessa.
Ympäröivät katu- ja virkistysalueet omistaa Espoon kaupunki.

2.2.3 Rakennettu ympäristö

Maankäyttö
Suunnittelualue on rakentunut pääosin asemakaavan mukaisesti. Alueella si-
jaitsee vuonna 1976 ja 1977 valmistuneet asuinkerrostalot. Suurempi (noin
7700 k-m2) rakennuksista on 7-8 kerroksinen ja pienempi (noin 1300 k-m2)  on
3-kerroksinen. Käyttämätöntä rakennusoikeutta on noin 200 k-m2.  Autopaikoi-
tuksen tonteilla on voimassa olevan asemakaavan mukaan mahdollista raken-
taa paikoitusta I- ja III-kerrokseen – paikoitus on alueelle kuitenkin toteutettu
maantasopaikoituksena.

Yhdyskuntarakenne
Kaavamuutosalue sijoittuu monipuolisten toimintojen keskelle. Ympäristössä on
paljon palveluita, asuinrakennuksia ja työpaikkoja sekä merkittäviä liikenne-
väyliä ja julkisen liikenteen yhteyksiä.

Kaavamuutosalue rajautuu pohjoisessa Perkkaantiehen ja idässä Majurinka-
tuun. Lähietäisyydellä alueen itäpuolella sijaitsee Vermontien ja Perkkaan laaja
kaava-alue, jolla on meneillään voimakas rakentuminen.

Kaupunki-/taajamakuva
Suunnittelualueen asuinkerrostalotontilla on kaksi 1970-luvulla valmistunutta
kerrostaloa, joista toinen on 7-8 kerroksinen ja toinen 3-kerroksinen. Raken-
nusten keskellä on suojaisa nurmipeitteinen sisäpiha, jossa on joitakin leikkiteli-
neitä lapsille. Alueen paikoitustonteilla on puiden ja pensaisen reunustamaa
maantasopaikoitusta.

Suunnittelualuetta vastapäätä, Perkkaantien toisella puolella on vireillä oleva
kaavamuutoshanke monipuolisille liike-, palvelu-, liikunta- ja hotellitiloille, mutta
tällä hetkellä alue on  pääosin hoitamaton ja rakentamaton. Alueella risteilee
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hiekka- ja asfalttipintaisia, osittain valaistuja kevyen liikenteen reittejä ja sijait-
see hiekkapintainen kenttä, metsäsaarekkeita, pensaikoita ja avomaita. Alueen
halki virtaa Monikonpuro.

Suunnittelualueen välittömässä läheisyydessä on korkeahkoja, pääosin vaalea-
pintaisia asuinkerrostaloja. Asuinalueen laajeneminen ja Perkkaantien kehitty-
minen sekä suunnittelualueen rakentuminen muovaavat aluetta yhä rakenne-
tummaksi. Lisäksi liikennejärjestelyt ja leveät tiet vaikuttavat alueen kaupunki-
kuvaan.

Liikenne
Suunnittelualue rajautuu pohjoisessa alueelliseen kokoojakatuun Perkkaan-
tiehen, idässä Majurinkatuun ja lännessä Perkkaankujaan ja siitä jatkuvaan Li-
punkantajanpolkuun, joka on jalankululle ja pyöräilylle varattu katu. Kulku alu-
eelle tapahtuu Perkkaantieltä Perkkaankujan kautta.

Perkkaantien liikennemäärä oli vuonna 2018 noin 5 500 ajoneuvoa vuorokau-
dessa. Majurinkadulla liikennemäärä oli vuonna 2018 noin 3 600 ajoneuvoa
vuorokaudessa.

Jalankulku ja pyöräily
Alueen jalankulku- ja pyöräily-yhteydet ovat hyvät joka suuntaan. Perkkaantien
varressa kulkee molemmin puolin yhdistetty jalankulku- ja pyörätie. Majurinka-
dun länsipuolella on myös yhdistetty jalankulku- ja pyörätie kun taas itäpuolella
jalankulku ja pyöräily on toteutettu eroteltuna.

Ote pääkaupunkiseudun pyöräilykartasta.

Alueen sisäinen liikenne ja paikoitus

Korttelin sisäinen liikenne on järjestetty Perkkaankujalta, joka on Perkkaantieltä
erkaneva lyhyt päättyvä tonttikatu. Pysäköinti on järjestetty maantasossa kiin-
teistön pohjois- ja länsiosassa.

Suunnittelualueen läheisyydessä Majurinkadun ja Kirjurinkujan lounaiskul-
massa on yleinen pysäköintialue. Lähimmät aikarajoitetut kadunvarsipysäköin-
tipaikat ovat suunnittelualueen länsipuolella Majurinkadulla (4 kpl), itäpuolella
Komentajankadulla (14 kpl) ja eteläpuolella Kirjurinkujalla (5 kpl).



9 (18)

Lisäksi suunnittelualueen kaakkoispuolella Runoratsunkadulla on kaksi kaavoi-
tettua LP-aluetta. Näitä ei ole kuitenkaan vielä rakennettu.

Yleinen pysäköinti suunnittelualueen ympäristössä.

Julkinen liikenne
Suunnittelulalueella on hyvät joukkoliikenneyhteydet. Leppävaaran asemalle on
noin 700 metrin kävelymatka ja Perkkaantien ja Majurinkadun vartta liikennöi-
vät seuraavat bussilinjat:

¶ 106  (Leppävaara – Kamppi)
¶ 113/N  (Leppävaara – Tapiola(M)) / (Leppävaara – Kamppi)
¶ 203  (Uusmäki – Laajalahti)
¶ 502  (Leppävaara – Merihaka)

Palvelut
Lähimmät päiväkodit sijaitsevat reilun 200 m ja noin 400 m etäisyydellä ja lähin
perusopetuksen koulu noin 400 m etäisyydellä suunnittelualueesta. Suunnit-
teilla on 2020-luvun alkupuolella uuden Perkkaan koulukeskuksen rakentami-
nen noin 200 m etäisyydelle. Lähin neuvola on noin 400 m päässä ja Leppä-
vaaran terveysasema sijaitsee noin 1 km päässä Pohjois-Leppävaaran puo-
lella. Lähin lähikauppa sijaitsee 100 m päässä suunnittelualueesta. Laajemmat
kaupallliset palvelut löytyvät Leppävaaran keskustasta.

Yhdyskuntatekninen huolto
Alueella on kunnallistekniikka. Suunnittelualueella sijaitsee muuntamoraken-
nelma sekä kulkee sähkökaapeleita. Johdot kulkevat pääasiassa viereisillä ka-
tualueilla.

2.2.4 Luonnonolosuhteet
Suunnittelualueen rakennettavuusluokitus (luokitus 4) maaperäkartan mukaan
on vaikeasti rakennettavaa syvää pehmeikköä, joka edellyttää rakentamiselta
paaluperustusta. Maalaji on savea. Kantava maakerros on 4,5-13 metrin syvyy-
dessä. Alue kuuluu vyöhykkeeseen, jolla voi olla happamia sulfaattimaita ja
alue sijaitsee tulvariskin alueella.
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Kuva: Maaperäkartta, Webmap, Espoon kaupunki, 11/2017

Alueen läheisyydessä, Perkkaantien pohjoispuolella, Hatsinanpuiston halki kul-
kee tulvaherkkä Monikonpuro, joka on virtavesi ja laskee mereen Vermon lä-
hellä lso-Huopalahdessa. Monikonpuron valuma-alue kattaa kaikkiaan noin
1800 ha.

2.2.5 Suojelukohteet
Alueella ei ole merkittäviä suojelukohteita (Espoon kaupunki, Webmap,
11/2017).

2.2.6 Ympäristön häiriötekijät
Suurin ympäristön häiriötekijä on Perkkaantien ja Majurinkadun aiheuttama lii-
kennemelu. Piha-alueet jäävät nykytilanteessa kuitenkin suurimmalta osin me-
lukatveeseen olemassa olevien rakennuksien ansiosta.

3 ASEMAKAAVAN TAVOITTEET

3.1 Kaupungin ja seudun yleiset tavoitteet

Kaavanmuutos lisää asuntotonttivarantoa hyvän saavutettavuuden alueella val-
takunnallisten alueidenkäyttötavoitteiden ja MAL-toteutusohjelman mukaisesti.

3.2 Osallisten tavoitteet
Kaavamuutoksen hakijan tavoitteena on tiivistää omistamansa korttelin 51020
nykyistä rakennuskantaa seitsemänkerroksisella asuinkerrostalolla hyvien pal-
veluiden ja joukkoliikenteen läheisyyteen.

Asukasmielipiteet
Asemakaavan muutoksen käsittelyssä noudatetaan osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmassa esitettyä menettelyä. Mahdollisia asukasmielipiteitä, muistutuk-
sia ja saatuja kannanottoja sekä lausuntoja selostetaan selostuksen kohdassa
7.4.

4 ASEMAKAAVAN KUVAUS

4.1 Yleisperustelu ja -kuvaus

Tavoitteena on tiivistää Leppävaaran keskustan tuntumassa hyvien joukkolii-
kenneyhteyksien varrella korttelin 51020 rakennuskantaa seitsemänkerroksi-
sella asuinkerrostalorakennuksella.
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4.2 Mitoitus
Kaava-alueen kokonaispinta-ala on noin 8670 m2.

Kokonaiskerrosala on 12500 k-m2..

Asemakaavan myötä alueen kokonaisrakennusoikeus kasvaa uuden rakennuk-
sen vuoksi noin 3500 k-m2.

4.3 Kaavan mukainen rakennettu ympäristö

4.3.1 Maankäyttö

Korttelialueet
Kaavamuutoksen asuinkerrostalokorttelin (AK) rakennusoikeus on yhteensä
12500 k-m2. Olemassa olevien asuinkerrostalojen rakennusoikeus on 9000 k-
m2, joka kaavassa on osoitettu rakennusoikeuslukuina kahdelle rakennusalalle
(7700 k-m2 ja 1300 k-m2). Suuremman olemassa olevan rakennuksen kerros-
luku on osin VII ja osin VIII. Pienemmän olemassa olevan rakennuksen kerros-
luku on III. Uuden asuinkerrostalorakennuksen rakennusoikeus on 3500 k-m2

ja kerrosluku VII. Uuden rakennuksen rakennusala on osoitettu korttelin länsi-
osaan. Tehokkuusluvuksi laskettuna korttelin tehokkuus on noin e=1,44.

Asemakaavaan merkityn rakennusoikeuden lisäksi saa rakentaa varastoja, yh-
teistiloja, porrashuoneiden 20 m2 ylittävän osan kussakin kerroksessa, mikäli
se lisää viihtyisyyttä ja luonnonvaloisuutta, jäte- ja kiinteistönhoidon tiloja, talo-
tekniikan tiloja sekä väestönsuojan. Näitä tiloja saa rakentaa enintään 15%
kaavaan merkitystä rakennusoikeudesta ja nämä tilat eivät mitoita auto- ja pol-
kupyöräpaikkoja.

Kaavamuutosalueen keskelle, asuinrakennusten väliin varataan alue leikki- ja
oleskelualueeksi. Paikoitusalueet on osoitettu korttelin pohjois- ja lounais-
osaan.

Rakentaminen
Mahdollisten sulfidisaviesiintymien vuoksi kaavaan osoitetaan määräys asian
huomioimisesta ennen rakentamisen aloittamista. Alueella on myös tulvariski,
jonka vuoksi kaavaan osoitetaan määräys asian huomioimisesta rakentami-
seen ryhdyttäessä.

Julkisivumateriaalien tulee olla korkealuokkaisia ja detaljoinnin viimeisteltyä.

Melu ja ilmanlaatu
Perkkaantie ja Majurinkatu tuovat alueelle liikennemelua. Suunnittelualueelle
on tehty meluselvitys ja sen perusteella kaavaan on laadittu melua ja parvek-
keita koskevia määräyksiä.

Piha
Kaavassa on osoitettu määräys pihan ilmeen vehreydestä, toteuttamisesta yh-
tenäisenä mahdollisesta tonttijaosta riippumatta ja rakentamattomien tontin-
osien istuttamisesta. Pelastautumisen vuoksi kaavssa on myös määräys, jonka
mukaan korttelin yhtenäisen vehreän piha-alueen rakentamisessa otetaan huo-
mioon pelastustoiminnan vaatimukset.

Perkkaantien varteen, paikoitusalueen pohjoisreunaan on kaavassa osoitettu
istutettava puurivi. Alueella on olemassa olevaa puustoa. Korttelin eteläpuolei-
sen paikoitusalan eteläreunaan on kaavassa merkitty aita suojaamaan vierei-
seen leikkipuistoon kulkemista.

Energia ja hulevedet
Kortteliin varataan olemassa olevalle muuntamorakennelmalle rakennusala
(vm). Julkisivuja ja kattotasanteita saa hyödyntää energiantuotantoon raken-
nusten arkkitehtuuriin integroituna.
















