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Yleista mielipiteista

Pitkaniityntien asemakaavanmuutoksesta saatiin yhteensa 12 kpl mielipiteita. Valta-
osassa mielipiteitd asemakaavan muutokseen suhtauduttiin kielteisesti. Suurella
osalla vastustuksen syyna oli mahdollinen rasiteoikeuden menetys kiinteistolla kaa-
vamuutoksen jalkeen. Osalla mielipiteen jattdjista ei ollut syitd vastustaa hanketta.
Huolta kannettiin my6s asukkaiden paasysta Metsalammen rantaan kaavamuutoksen
jalkeen. Esiin nousivat myds kaupunkikuvalliset asiat seka alueen luontoarvot.

AH-alue ja sen toteutuminen

Useammassa mielipiteessa todettiin, ettd nykyisin voimassa olevan asemakaavan
mukainen asumista palvelevien huoltorakennusten korttelialue (kaavamerkinta AH)
on toteutunut ja, etta ranta on aktiivisessa uimakaytdssa. Osassa mielipiteista perus-
teltiin alueen rakentamattomuutta silla, ettd kaupunki ei ole tehnyt asialle mitaan tai
ettd kaupunki ei ole antanut lupaa rannan kunnostamiseen.

Vastine:

AH-alueen kaavamaarays kuuluu seuraavasti: "Asumista palvelevien huoltorakennus
ten korttelialue”. Nykyisin alue on rakentamaton eli asemakaava kaavamuutosalueel-
la ei ole toteutunut, vaikka kiinteistéa kaytettaisiinkin uimapaikkana. Koska alue on
yksityisessa omistuksessa ja siihen kohdistuu useita rasiteoikeuksia, on vastuu alu-
een toteutuksesta ollut maanomistajilla ja rasiteoikeuden haltijoilla eika kaupungilla.

Voimassa olevassa asemakaavassa todetaan, ettad ” Pitkdniityntien aluetta palstoitta-
essa tila RN:o 1:26 on varattu yhteiseksi ranta-alueeksi niille palstoille, jotka eivét ra-
joittuneet Metsdlammen rantaan. Ko. palstojen omistajien toiveesta aluetta ei varattu
yleiseksi virkistysalueeksi”. Mikali alue olisi yleista virkistysaluetta ja kaupungin omis-
tuksessa olisi sen yllapitovastuu kaupungilla, tassa tilanteessa niin ei ole. Asemakaa-
vaselostuksessa myds todetaan, etta syy AH-alueen perustamiselle on ollut historial-
linen ja se liittyy mita todennakdisemmin alueen suurten maatilojen palstoittamiseen

40-luvulla, jonka yhteydessa myds edelleen voimassa olevia rasiteoikeuksia jaettiin.

Voimassa olevassa asemakaavassa ranta-alue on merkitty istutettavaksi tai luonnon-
varaisesti kasvullisena ja huolitellussa asussa pidettavaksi alueen osaksi. Osassa
mielipiteissa todettiin, ettd kaupunki ei ole antanut lupaa rannan kunnostamiseen. On
epaselvaa, mitad mielipiteissa tarkoitetaan rannan kunnostamisella, mutta esimerkiksi
ruoppaukset ja muut toimenpiteet eivat ole nykyisellddn mahdollisia rannoilla esiinty-
vien viitasammakoiden takia, eivatkd ne voimassa olevan kaavamaarayksen valossa
ole olleet aikaisemminkaan. Kaupungilla ei ole mydskaan tiedossa, etta alueelle olisi
tiedusteltu rakennuslupaa asumista palvelevalle huoltorakennukselle.

Rasiteoikeudet

Merkittdva osa muistutuksen antaneista oli huolissaan siita, etta kiinteistdédn kohdis-
tuvat rasiteoikeudet poistetaan, kun kaavamuutos tehdaan. Rasiteoikeuksien purkua
vastustetaan mielipiteissa mm. vedoten omaisuudensuojaan ja kiinteistéjen arvoon.
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Vastine:

Pelkka asemakaavan muutos itsessaan ei poista rasiteoikeuksia vaan se tapahtuu
erillisessa rasitetoimituksessa kiinteistonmuodostamislain 14 luvussa saadetyn mu-
kaisesti. Maanomistajalla on oikeus hakea asemakaavan muutosta. Maanomistaja on
hakenut rasitteiden purkua jo vuonna 2018, mutta silloin toimitetussa rasitetoimituk-
sessa purulle ei ndhty perusteita, silla rasitteet olivat asemakaavan mukaisia. Jos
asemakaavaa muutetaan niin, ettd asumista palvelevien huoltorakennusten kortteli-
alue (kaavamerkintd AH) poistuu ei rasitteille ole valttamatta enaa perusteita.

Asemakaavaa muutettaessa ei siis varsinaisesti oteta kantaa rasiteoikeuksien tule-
vaisuuteen tai arvioida rasitteiden vaikutusta alueen rasiteoikeuden omaavien kiin-
teistdjen arvoon.

Asukkaiden paasy Metsalammen rantaan

Useassa mielipiteessa herasi huoli asukkaiden paasysta Metsdlammen rantaan, jos
kiinteistdlle rakennetaan ja rasiteoikeudet poistuvat. Kuinka asukkaiden paasy Metsa-
lammelle turvataan?

Vastine:

Nyt muutoksen alla oleva alue on vain pieni osa Metsalammen ranta-aluetta. Metsa-
lammen rannasta valtaosa on talla hetkelld rakentamatonta, joten lampi on saavutet-
tavissa useasta suunnasta, rakentamattomat alueet on merkitty voimassa olevissa
asemakaavoissa lahivirkistysalueiksi (kaavamerkintd VL). Lammen pohjoisrantaan on
my0Os voimassa olevassa asemakaavassa merkitty uimarannaksi varattu alue (kaa-
vamerkinta VV-k). Uimaranta ei ole toteutunut alueelle, mutta siihen on olemassa va-
raus asemakaavassa. Lisdksi lammen vastarannalla Miilukorpi Il asemakaava-
alueella on lammen rannalle merkitty venevalkama laitureineen (kaavamerkinta LV).

Ehdotus alueen lunastamisesta

Useammassa mielipiteessa esitettiin vaihtoehto, ettd kaupunki lunastaisi tai muulla
keinoin hankkisi kiinteiston omistukseensa ja kaavoittaisi siihen VV-k alueen yleiseksi
uimarannaksi.

Vastine:

Espoon kaupungin asumisen ja maankayton periaatteet eivat tue tata ratkaisua. Ky-
seinen alue ei ole kaupungin asuntotuotannon tai tydpaikkarakentamisen kannalta
tarkea, joten kaupungilla ei ole omien linjaustensa valossa intressia hankkia sita
omistukseensa. Kynnys lunastuksen kayttéon on kaupungilla korkea ja se ei olisi pe-
rusteluta tassa tilanteessa. Suunnittelualueesta n. 200 metrin paassa sijaitsee jo
kaupungin omalle maalle kaavoitettu VV-k alue, joten uuden VV-k alueen kaavoitta-
minen aivan sen valittémaan laheisyyteen ei ole perusteltua. Metsalammen rannoilla
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sijaitsee my0s laajoja virkistyskayttoon kaavoitettuja alueita (asemakaavamerkinta
VL) ja lisaksi vastarannalla on jo aiemmin mainittu venevalkama ja mahdollisuus lai-
turin rakentamiseen.

Kaupunkikuva

Useammassa mielipiteessa mainittiin, etta Pitkaniityntien varteen sijoittuva uudisra-
kentaminen ei sovi alueen kaupunkikuvaan ja se vaikuttaisi alueen metsaiseen ole-
mukseen. Valmisteluaineiston kohdalla esitetty esimerkin omainen havainnekuva,
jossa kiinteistolla esiintyi nelja erillista pientaloa, nosti myods kritiikkia. Pitkaniityn alu-
een metsaistd kokonaiskuvaa ja valjyyttd myos korostettiin ja sen katoamisesta oltiin
huolissaan. Osassa vastineista oltiin my6s huolissaan rakennusten kaksikerroksisuu-
desta.

Vastine:

On totta, etta uusi rakentaminen vaikuttaa alueen kaupunkikuvaan varsinkin Pitkanii-
tyntien varresta katsottuna. Muutos ei kuitenkaan ole merkittava kaavallisesti tarkas-
teltuna, silla jo nyt voimassa oleva kaava mahdollistaa rakentamisen Pitkaniityntien
varteen (kaavamerkinta AO). Pitkaniityntien varteen on jo nykytilanteessa rakentunut
tiivista pientaloalutta voimassa olevan asemakaavan hengen mukaisesti.

Valmisteluaineistossa esitetty havainnekuva, jossa kiinteistolle oli sijoitettu nelja pien-
taloa, oli vain esimerkki kiinteistdn rakennusoikeuden taydesta kaytosta. Rakennus-
oikeuden maaraytyminen perustuu kuvassa samaan logiikkaan kuin naapurikiinteis-
t6illa ja havainnekuvan tekemisessa on sovellettu samoja kaavamaarayksia kuin
naapurikiinteistoilla.

Mielipiteissa mainittu valjyys alueen arvona ja eraanlaisena valttikorttina johtuu pitkal-
ti siita, ettad alueen asemakaava ei ole kaikilta osin toteutunut. Alueella on laajalti kay-
tossa tonttitehokkuus e = 0.15, mutta koska kaavassa on merkitty laaja rakentamaton
vybhyke Metsalammen rantaan, kyseinen tehokkuus tuottaa alueella hyvinkin tiiviisti
rakennettuja pientalotontteja. Se haluaako kiinteiston omistaja hyddyntad asemakaa-
van hanelle maaritteleméaa rakennusoikeutta kokonaisuudessaan, on kiinteiston omis-
tajan paatettavissa.

Voimassa olevan kaavan mukaisesti on mahdollista rakentaa alueelle kaksikerroksia
pientaloja, joten kaavamuutos ei muuta kerrosluvun osalta nykytilannetta. Alueella on
tallakin hetkelld runsaasti kaksikerroksia taloja.

Metsdlammen metsaisen perusolemuksen ja rannalla esiintyvien viitasammakoiden
elinolojen turvaamiseksi rantaan on jatetty 30 m leva puustoinen vydhyke, jolle ei saa
rakentaa ja jonka puusto taytyy sailyttaa. Asemakaavan muutos mahdollistaa toteu-
tuessaan enemman metsan sailyttamista, kuin nykyinen asemakaava, jossa AH-alue
on rannan valittdmassa laheisyydessa. Koska ranta-alue sailyy sellaisenaan kaava-
muutos ei vaikuta merkittavasti Metsdlammen rantamaisemaan.
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Saadun palautteen perusteella asuntojen maara kaavamuutosalueella tullaan rajaa-
maan maksimissaan kolmeen, jonka lisdksi kerrosluku maaratdan ehdottomasti kah-
deksi, jotta kiinteistolla sailyy mahdollisimman paljon viheralueita. Nain tuetaan alu-
een vehrean ja puustoisen olemuksen sailyttamista, silla rakennusten peittopinta-ala
ei kasva niin suureksi kuin yksikerroksisissa rakennuksissa. Kaavaehdotuksessa
my0s vaihdettiin rakennusoikeuden maarittely tehokkuusluvulla maarittelyyn kerros-
alanelidmetreilla esitettya tehokkuuslukua vastaavasti. Nain rakennuksia voi sijoittaa
ja rakennusoikeutta jakaa jarkevammin tulevaisuudessa, mikali kiinteisté haluttaisiin
esimerkiksi jakaa useammaksi.

Luontoarvot

Useassa mielipiteessa mainittiin Metsalammen luontoarvot ja niiden vaarantuminen
suunnitelman seurauksena.

Vastine:

Voimassa oleva asemakaava mahdollistaa rakentamisen sijoittumisen kiinteistolla 10
metrin padhan Metsadlammen rannasta. Alueella on teetetty luontolausunto seka vii-
tasammakko- ja liito-oravaselvitys ja erillinen luontotyyppi- ja kasvillisuusselvitys
vuonna 2023. Selvityksessa tehtiin useita havaintoja viitasammakoista ranta-alueella
ja nyt suunnitteilla on rakentamisen rajaaminen 30 metrin pdadhan rannasta. Viita-
sammakko on suojeltu luonnonsuojelulain nojalla. Rantavyéhykkeelle tullaan kaava-
maarayksin turvaamaan viitasammakoiden elinolosuhteet ja sailyttamaan olemassa
oleva puusto. Nain ollen alueen luontoarvot eivat heikkene, vaan ne tullaan turvaa-
maan ja huomioimaan jopa paremmin kuin nykyisessa asemakaavassa. Mydskaan
maisema Miilukorven puoleiselta rannalta ei muutu merkittavasti, koska rantavydhyke
sailyy puustoisena ja rakentamattomana.

Muita esiin nousseita asioita
Espoon Pohjois- ja keskiosien yleiskaava

Miksi Espoon Pohjois- ja Keskiosien Yleiskaavaa (POKE) ei mainita valmisteluaineis-
tossa?

Vastine:

Nyt asemakaavanmuutoksen kohteena oleva alue ei kuulu POKE-alueeseen, joten
kaavalla ei ole oikeusvaikutuksia alueella eika se ohjaa alueen maankayttoa milladan
tavalla. Suunnittelualue oli osa POKE:n kaava-aluetta, mutta se rajattiin pois Espoon
kaupunginhallituksen paatoksella vuonna 2021.

Hulevesin hallinta alueella

Eraassa mielipiteessa herasi huoli, alueen hulevesien hallinnasta. Ja mielipiteessa
pyydettiin huomioimaan se alueen mahdollisesti rakentuessa.
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Vastine:
Hulevesien oikeaoppinen kasittely tullaan huomioimaan kaavamaarayksissa. Kaytan-
t6 on rutiininomainen uusia asemakaavoja ja asemakaavan muutoksia laadittaessa.

Maankayttdmaksut

Eraassa mielipiteessa tiedusteltiin minka takia kaavamuutoksen yhteydessa ei tehda
maankayttosopimusta. Mielipiteessa vedottiin maanomistajien yhdenvertaiseen koh-
teluun.

Vastine:

Espoon kaupungin asumisen ja maankayton periaatteissa maaritellaan sopimuskyn-
nys, jonka taytyy ylittya, ettd maankayttésopimus tarvittaisiin. Sopimuskynnys on

450 000 €. Osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatimisvaiheessa kaupungin tont-
tiyksikolta tarkastettiin, ylittyykd sopimuskynnys kiinteistolla, jos rakennusoikeus nou-
see esitetysti n. 215 k-m?. Tonttiyksikon mukaan sopimuskynnys ei ylity. Vaikka
maankayttésopimusta ei tehda, rakennusoikeutta ei anneta vastikkeettomasti, vaan
kaavamuutoksen hakija maksaa muutoksesta aiheutuneet kulut. Espoon kaupunki on
paivittanyt asumisen ja maankaytdn periaatteitaan 2023, jolloin myds sopimuskyn-
nysta on nostettu.



