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Asianumero 4534/10.02.03/2022

Aluenumero 631403
Pitkaniityntie

Asemakaavan muutos

72. Karhusuo
Kortteli 72110
Muutetaan asemakaavaa:

Pitkaniitty 631400 (lainvoimainen 13.5.1998)

Asemakaavan muutoksen selostus

Kaavaselostus koskee Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksessa laadittua asemakaa-
vaa, piirustusnumero 75009.

Sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Karhusuolla osoitteessa Pitkaniityntie 17.
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Vireilletulo

Alueen kaavoitusta on hakenut alueen maanomistaja, 10.2.2022 kirjatulla hakemuk-
sella.

Vireilletulosta on tiedotettu osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka valmisteluai-
neiston nahtavillaolokuulutuksen yhteydessa 14.2.2024.
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Espoon kaupunki

Y-tunnus 0101263-6

Kaupunkisuunnittelukeskus
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Luettelo kaavaa koskevasta materiaalista

Suunnitteluaineistoon kuuluvat kaavakartta ja kaavaselostus.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) ja kaavan valmisteluaineisto, Pitkaniityntie
631403

Kaavoitustydn tausta-aineistoksi on laadittu seuraavat selvitykset:

Luontolausunto seka Liito-orava- ja viitasammakkoselvitys Espoon Pitkaniityssa
2023, Faunatica Oy, 6.6.2023

Luontotyyppi- ja kasvillisuusselvitys Espoon Pitkaniityssa 2023, Faunatica Oy,
1.11.2023
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1 Tiivistelma
1.1 Alueen nykytila

Suunnittelualue kattaa korttelissa 72110 sijaitsevan tilan 1:26, jonka kiinteistotunnus
on 49-431-1-26. Alue on nykyisin rakentamaton ja metsainen. Suunnittelualue on
puustoista ja viettda itdan kohti Metsalammen rantaa. Voimassa olevassa asemakaa-
vassa alue on osoitettu erillispientalojen korttelialueeksi (AO) sekd asumista palvele-
vien huoltorakennusten korttelialueeksi (AH), jotka ovat jaaneet toteutumatta. AH-
korttelialueelle kohdistuu useita uimapaikka- ja tieoikeuksia. Alueen poikki kulkee
polku/tienpohja rantaan, jossa sijaitsee osittain uponnut puinen laiturirakennelma.

Alueen lahiymparistd on pientaloaluetta, joka on rakentunut pitkalti vuoden 2000 jal-
keen joitain poikkeuksia lukuun ottamatta. Alueen asemakaava ei ole toteutunut ko-
konaisuudessaan, vaan alueella on yha paljon rakentamattomia kiinteist6ja. Metsa-
lammella on todettu luontoarvoja vuonna 2017 Miilukorpi |l asemakaavaa varten laa-
ditussa luontoselvityksessa. Luontoselvityksessa mm. todettiin, ettd lammen ymparis-
tossa sijaitsee lepakoiden ruokailualueita ja kulkureitteja. Lisdksi lammella on havaittu
useita sudenkorentolajeja. Suunnittelualueelle vuonna 2023 tehdyissa selvityksissa
Metsdlammen rannassa olevalla alueella havaittiin useita viitasammakoita.

1.2 Asemakaavan sisalto ja mitoitus

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa korttelin 72110 tilalle 1:26 sa-
mankaltainen pientalorakentaminen kuin ympardiville kiinteistdille. Samalla asumista
palvelevien huoltorakennusten korttelialueen (AH) merkintd on tarkoitus poistaa. Ase-
makaavassa maaritellddn myos suoja-alue luonnonsuojelulain perusteella suojelluille
viitasammakoille. Viitasammakoiden suojelun lisdksi Metsdlammen rantojen puustoi-
sen yleisilmeen sailyminen turvataan asemakaavamaarayksin. Muutoksen jalkeen
koko tila 1:26 on erillispientalojen korttelialuetta (AO) jolla on naapurikiinteistoja vas-
taava tonttitehokkuus e = 0,15. Tehokkuusluvun sijaan asemakaavan muutoksessa
on paatetty kayttaa sitd vastaavaa rakennusoikeutta 450 k-m2. Tdma johtuu siita, etta
tulevaisuudessa mikali kiinteistda halutaan lohkoa, rakennusten sijoittelu kiinteistolle
sekd mahdollinen tonttijako ovat helpompia.

Kaavamuutosalueen koko on n. 3085 m2. Muutoksen seurauksena tontin rakennusoi-
keusoikeus nousee 215 mZ.
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1.3 Suunnittelun vaiheet

Asemakaavan muutosta on hakenut alueen maanomistaja 10.2.2022 paivatylla hake-
muksella. Kaupunkisuunnittelujohtaja hyvaksyi osallistumis- ja arviointisuunnitelman
nahtaville 5.2.2024. Kaavamuutos tuli vireille osallistumis- ja arviointisuunnitelman
seka valmisteluaineiston nahtavillaolokuulutuksen yhteydessa 14.2.2024 MRA § 30
mukaisesti.

Osalllistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatiin yhteensa 17 kappaletta mielipiteita ja
4 kappalaetta lausuntoja ja kannanottoja. Asemakaavan muutosehdotuksen laatimi-
sen yhteydessa mielipiteet huomioitiin siltd osin, kun se oli mahdollista.

Kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyi asemakaavan muutosehdotuksen nahtaville
MRA § 27:n mukaisesti 9.4.2024. Kaavaehdotus oli nahtavilla 23.9-22.20.2024.

Kaavaehdotuksesta saatiin yhteensa nelja kappaletta muistutuksia ja nelja kappaletta
lausuntoja ja kannanottoja.

Kaavaehdotuksen nahtavilldolon jalkeen kaavaselostusta on taydennetty tarpeellisin
osin ja hulevesiin liittyvaa kaavan yleismaaraysta on tarkennettu.

2 Lahtokohdat

21 Valtakunnalliset alueiden kayttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet ohjaavat maankayton suunnittelua yleispiir-
teisella tasolla turvaamalla erityisen tarkeiksi katsottujen asioiden toteutumista. Valta-
kunnalliset alueidenkayttotavoitteet huomioidaan jokaisella kaavoituksen tasolla. Val-
tioneuvoston valtakunnallisia alueidenkayttotavoitteita koskeva 14.12.2017 tehty paa-
tOs tuli voimaan 1.4.2018.

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet kasittelevat seuraavia teemoja:

Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

- Tehokas liikennejarjestelma

- Terveellinen ja turvallinen elinymparistd

- Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat

- Uusiutumiskykyinen energiahuolto
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Maakuntakaava
Voimassa olevat:

Espoon alueella on voimassa Uusimaa-kaava 2050 ja sen osana Helsingin seudun
vaihemaakuntakaava.

Uusimaa-kaava 2050:n aluetta ei ole osoitettu mitaan tiettya toimintoa varten. Suun-
nittelualue sijaitsee taajamatoimintojen kehittamisvydhykkeen laheisyydessa. Lisaksi
Metsdlammen pohjois-, ita- ja eteldpuolella on suojelualuetta. Suunnittelua ohjaavat
kuitenkin Uusimaa-kaava 2050:n yleiset maaraykset, joissa muun muassa ohjataan
kehittdmaan alue- ja yhdyskuntarakennetta olemassa olevaan rakenteeseen tukeu-
tuen. Yleismaarayksissa ohjataan turvaamaan ja ottamaan huomioon erilaisia arvok-
kaita luontokohteita ja luontoarvoja.

Ote voimassa olevien maakuntakaavojen epavirallisesta yhdistelmasta. Suunnittelualueen
likimaarainen sijainti on esitetty punaisella viivalla.

Yleiskaava
Voimassa olevat:

Espoon pohjoisosien yleiskaava, osa |
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Alueella on voimassa Espoon pohjoisosien yleiskaava, osa |. Kaava sai lainvoiman
vuonna 1997.

Yleiskaavassa alue on osoitettu pientalovaltaiseksi asuntoalueeksi AP (ruskea), joka
rajautuu vesialueeseen W (vaaleansininen). Alueen laheisyydessa on myds laajoja
virkistyskayttoon V (vihred) osoitettuja alueita. Pitkaniityntien lansipuolella kulkee ul-
koilun paareitti (palloviiva).

Ote epavirallisesta Espoon yleiskaavayhdistelmasta.

Vireilla olevat:
Espoon yleiskaava 2060

Alueella on vireilld Espoon yleiskaava 2060. Kaava koskee koko Espoota. Yleiskaa-
valuonnos on ollut nahtavilla.

Asemakaava
Voimassa olevat: 631400 Pitkaniitty

Alueella voimassa oleva asemakaava, 631400 Pitkaniitty, on hyvaksytty 1997 ja se
on saanut lainvoiman vuonna 1998. Kaavassa suunnittelualue on osoitettu
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erillispientalojen korttelialueeksi (AO) ja asumista palvelevien huoltorakennusten kort-
telialueeksi (AH).

Kuva: Ote ajantasa-asemakaavasta. Likimaarainen suunnittelualue on rajattu punaisella viivalla.

"Pitkaniityn aluetta palstoitettaessa tila RN:o 1:26 on varattu yhteiseksi ranta-alueeksi
niille palstoille, jotka eivat rajoittuneet Metsalammen rantaan. Ko. palstojen omistajien
toivomuksesta aluetta ei varattu yleiseksi virkistysalueeksi.” (ote kaavaselostuksesta)

Nykyinen asemakaava mahdollistaa kiinteistolle rakentamisen: AO-korttelialueen
suurin sallittu kerrosluku on 1l ja tontin tehokkuusluku e=0,15, vastaavasti AH-kortteli-
alueen suurin sallittu kerrosluku on | ja rakennusoikeus 30 k-m?2.

Ymparoivien asumiselle osoitettujen alueiden kerrosluku on paasaantoisesti Il ja te-
hokkuusluvut vaihtelevat 0,15-0,20 valilla. Tehokkuuslukua 0,15 esiintyy etenkin Met-
salampea reunustavilla tonteilla.
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Katuun ja rantaan rajautuvat, pisterasterilla esitetyt alueet ovat istutettavia alueita:
"Istutettava tai luonnonvaraisesti kasvullisena ja huolitellussa asussa pidettava raken-
tamaton alueen osa”. (ote kaavaselostuksesta).

Metsalammen pohjoisosassa 200 m:n etaisyydelld suunnittelualueesta on kaupungin
tarpeisiin varattu uimaranta-alueeksi kaavoitettu alue (VV-k).

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 tayttda maankayttd- ja rakennuslain 54a pykalan vaatimukset.

2.9 Maanomistus
Koko kaava-alue on yksityisessa omistuksessa.
210 Maapera

Alueen maapera koostuu moreenista ja alle kolmimetrisesta kerroksesta silttia ja sa-
vea, jonka alla on kitkamaalajina todennakdisesti moreenia.
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121

Kuva: Ote suunnittelualueen maaperakartasta. Oranssi alue on moreenia ja viivoitus silttia ja/tai moree-
nia, jonka paalla on ohut savikerros.

2.1 Rakennettu ymparisto
2111 Yhdyskuntarakenne

Suunnittelualue kuuluu Pitkaniityn pientaloalueeseen, joka on osa laajempaa Kar-
husuon aluetta. Lahin kaupunkikeskus on Espoon Keskus, jonne on matkaa linnun-
tietd n. 2,5 km. Henkil6autolla matka on n. 6 km.

211.2 Maankaytto ja kaupunkikuva / taajamakuva

Suunnittelualue on talla hetkelld rakentumaton. Alue rajautuu Pitkaniityntiehen, jonka
varressa on eri vuosikymmenina rakentuneita pientaloja. Pitkaniityntien Nupurintien
puoleisessa paadyssa on myads rivitaloja seka joitain liike- ja toimitilarakennuksia, ne
eivat vaikuta kaupunkikuvallisesti suunnittelualueeseen.

Kortteli 72110 on rakentunut muilta osin ja tila 1:26 on ainoa korttelin rakentamaton
kiinteistd. Osaan korttelia on tehty tonttijako ja tonteille on rakentunut osakemuotoisia
pientaloja. Korttelissa on myos valjemmin rakennettuja tiloja, jotka ovat rakentuneet
alueelle ennen asemakaavan laatimista. Kaupunkikuva on luonteeltaan kerroksellista
ja erityisesti vanhempien pientalojen pihat ovat vehreita ja puustoisia.

Metsalammen rantavydhyke on kokonaan puustoista ja osa siitd on suojelualuetta.
Kiinteistot rajautuvat Pitkaniityntien molemmilla puolilla paaosin virkistysalueisiin.
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211.3 Vaesto, tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Suunnittelualueella ei ole asukkaita. Koko Karhusuon tilastoalueella oli yhteensa
2728 asukasta vuoden 2022 lopulla. Alue on paaosin pientaloaluetta ja siella ei si-
jaitse juurikaan tyopaikkoja, lukuun ottamatta julkisten palveluiden, kuten koulun ja
paivakodin henkilost6a sekd muutamaa yrityskiinteistda tydntekijdineen Nupurintien
varressa. Yrityskiinteistot eivat ole erityisen tyopaikkaintensiivisia.

2114 Palvelut

Alueen laheisyydessa n. 200 metria Pitkaniityntietad eteldan sijaitsee Pikkukarhun pai-
vakoti. Lahin koulu on Karhusuon koulu, jonne on matkaa tieverkkoa pitkin n. 2 kilo-
metria.

Metsalammen pohjoisosassa n. 200 metrin paassa sijaitsee uimarannaksi kaavoitettu
alue (VV-k), uimaranta ei ole toteutunut ja alue on kaupungin omistuksessa. Metsa-
lammen vastarannalla on venevalkamaksi kaavoitettu alue, joka sijaitsee mydés kau-
pungin maalla.

Kaupalliset palvelut, kuten paivittaistavarakaupat sijaitsevat Lommilassa ja Espoon
keskuksessa.

2.11.5 Yhdyskuntatekninen huolto

Suunnittelualue liittyy olemassa olevaan vesi- ja viemariverkostoon seka sahkoverk-
koon. Kaukoldmpdverkko ei ulotu suunnittelualueelle.

212 Liikenne
2121 Ajoneuvoliikenne

Pitkaniityntie on Nupurintieltad alkava lapiajoliikenteetdn tonttikatu ja ajoneuvoliikenne
siind on melko vahaista. Nupurintien keskimaarainen arkivuorokausilikennemaara on
n. 5000 ajon/vrk.

212.2 Jalankulku ja pyoraily
Pitkaniityntien lantista reunaa pitkin kulkee jalankululle ja pyorailylle tarkoitettu vayla.
2123 Sisdinen liikenne ja pysakointi

Alueen sisainen liikenne on paaosin alueen asukkaiden ja paivakodin saattoliikenteen
tuottamaa.
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Pysakdinti alueella on maantasopysakointia ja jarjestetty paaasiassa
kiinteistokohtaisesti. Yleista pysakadintia alueelle ei varsinaisesti ole merkitty (pl.
paivakodin lahistolla sijaitseva muutama paikka).

2.12.4 Julkinen litkkenne / Joukkoliikenne

Lahin linja-autopysakki sijaitsee Nupurintien varrella vajaan puolen kilometrin paassa
kaava-alueesta.

213 Luonnonolosuhteet

Alue on talla hetkellda paaosin luonnontilaista lukuun ottamatta alueen lapi kulkevaa
tienpohjaa ja rannassa olevia laiturirakenteita sekd sen yhteydessa tehtyja mahdolli-
sia ruoppauksia. Alueella sijaitsee jonkin verran lehtometsaa, mutta paaosa alueesta
on tuoretta kangasmetsaa. Puusto on verrattain monipuolista ja alueella kasvaa mm.
kuusta, koivua ja mantya seka yksittaisia haapoja ja pihlajia.

Alueen rannassa on niukasti erilaisia vesikasveja ja puusto on harvempaa, kuin muu-
alla alueella. Maasto viettda rannalle mentdessa.

214 Suojelukohteet

Alueella teetettyjen selvitysten yhteydessa ranta-alueella on havaittu useita viitasam-
makoita. Viitasammakot ovat suojeltuja luonnonsuojelulain perusteella. Koko ranta-
alue on tulkittavissa vitasammakoiden lisdantymis- ja levahdyspaikaksi ja kaikki toi-
minta, joka voi heikentaa lammen ekologista tilaa tai vitasammakoiden elinolosuh-
teita, on kielletty luonnonsuojelulain perusteella. T&ma koskee myds ruoppauksia ja
vesikasvien poistoa.

3 Asemakaavan tavoitteet

31 Kaupungin tavoitteet kaavoitukselle

Kaupungin tavoitteena on varmistaa, etta maaomistajan aloitteesta tehtavassa ase-
makaavan muutoksessa turvataan Metsalammen tunnistetut luontoarvot seka ohjata
mahdollisen uudisrakentamista laadukkaaksi ja ymparistdonsa soveltuvaksi.
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3.2 Maanomistajan / Hakijan tavoitteet kaavoitukselle

Maanomistajan tavoitteena on muuttaa kiinteiston kayttdtarkoitus vastaamaan naapu-
rikiinteistoja. Kayttotarkoituksen muutoksen, eli AH-korttelialueen muuttamisen AO-
alueeksi jalkeen, maanomistajan pyrkimyksena on purkaa kiinteistoon kohdistuvat
rasitteen erillisessa rasitetoimituksessa.

4 Asemakaavan muutoksen kuvaus

4.1 Yleisperustelut

Asemakaavan muutos tuli vireille maanomistajan aloitteesta. Espoon kaupunkisuun-
nittelukeskus on linjannut, ettd asemakaavan muutokselle on perustelut. Asemakaa-
van muutos ei kuitenkaan saa heikentaa alueen luontoarvoja ja rakentamista ei oh-
jata liian lahelle rantaa. Asumista palvelevien huoltorakennusten korttelialue (AH) ei
ole toteutunut voimassa olevan asemakaavan mukaisesti. AH-korttelialueen muutta-
minen AO-alueeksi ja rannan maarittdaminen sailytettavaksi alueen osaksi on perus-
teltua alueen luontoarvojen seka kaupunkikuvan nakdkulmasta. AH-alueen poistumi-
sesta huolimatta Metsdlammen rantaan on yha paasy useasta eri paikasta, silla lam-
men rannoilla sijaitsee virkistysalueeksi kaavoitettuja alueita (erilaiset V-merkinnat).
Lisaksi kaupungin omistamille maa-alueille Metsdlammen rannalla on asemakaavoi-
tettu erillinen uimapaikka (merkinta Vv/k) seka venevalkama, jossa on mahdollisuus
laiturin rakentamiseen (merkinta LV). Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan
maanomistajan yhdenvertaiset mahdollisuudet samanlaiseen maankayttoon verrat-
tuna muihin korttelin kiinteistdihin.

4.2 Mitoitus
Kaava-alueen pinta-ala on 3085 m?/ 0,3 hehtaaria.
Kokonaisrakennusala on 450 k-m?2.
Tonttitehokkuus on e= 0,15.
Asemakaavan muutoksen myo6ta alueen rakennusoikeus kasvaa 215 k-m?.

Kaava-alueen laskennallinen asukasluku kasvaa noin 4 asukkaalla. (1 asukas / 50 k-
m?2).
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4.3 Maankaytto
4,31 Korttelialueet

Suunnittelualue on osoitettu muun kortteli 72110:n tavoin erillispientalojen korttelialu-
eeksi (AO). Kiinteistdn rantaan rajautuva osa on osoitettu alueeksi, jonka metsainen
ja luonnontilainen olemus tulee sailyttda. Sama alueen osa on osoitettu viitasamma-
koiden lisaantymis- ja levahdyspaikaksi eika siella saa tehda toimenpiteita, jotka hei-
kentavat niiden elinolosuhteita. Alueen sailyttamista koskevat maaraykset ovat tiu-
kempia verrattuna naapurikiinteistdihin, vaikkakin rajaus on samantyyppinen. Tiukem-
mat maaraykset ovat perusteltua viitasammakoiden suojelustatuksen takia. Viitasam-
makoiden esiintyminen alueella on tullut ilmi asemakaavan muutosprosessin aikana.

Suunnittelualueen rakennusoikeus on osoitettu kerrosneliometreilla ja se vastaa tont-
titehokkuutta e = 0,15, joka on sama kuin naapurikiinteistdilla. Naapureista poiketen

rakennusoikeus on osoitettu kerrosneliometrein, silla se helpottaa rakennusten sijoit-
tamista alueelle, mikali kiinteistd tullaan tulevaisuudessa jakamaan pienempiin osiin.

Naapurikiinteistdjen kaavamaarayksista poiketen rakennettavien pientalojen asunto-
jen maara on rajattu maksimissaan kolmeen. Tama on perusteltua kaupunkikuvalli-
sista syista ja jottei rakennusten peittopinta-ala kasva liian suureksi suhteessa Kiin-
teiston rakennusalaan. Toinen keino miten kaavamaarayksissa on hillitty peittopinta-
alan liiallista kasvamista suhteessa rakennusalan kokoon, on kerrosluvun pakottami-
nen ehdottomasti kahteen.

4.3.2 Yhdyskuntatekninen huolto

Pitkaniityntien varrella on olemassa oleva kunnallistekniikka ja asemakaavan muutok-
sen kohteena oleva alueen liittyminen siihen on yksinkertaista.

4.4 Liikenne
441 Ajoneuvoliikenne

Kaavamuutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia liikenteen jarjestamiseen alueella.
Kaava-alueen laskennallinen asukasluku kasvaa noin 4 asukkaalla (1 asukas / 50 k-
m?). Kaavamuutoksen myota liikenne lisdantyy alueella vain vahaisesti.

4.4.2 Jalankulku ja pyoraily

Kaavamuutoksen vaikutukset jalankulkuun tai pyorailyyn alueella ovat hyvin vahaisia.
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443 Sisdinen liikenne ja pysakointi

Kaava-alueelle rakennetaan vahintdan 2 autopaikkaa asuntoa kohden.
Polkupyérapaikkoja rakennetaan vahintaan 2 kpl asuntoa kohden.

444 Julkinen liikenne / Joukkoliikenne

Kaavamuutoksella ei ole vaikutusta alueen julkiseen liikenteeseen tai
joukkoliikenteeseen. Lahin joukkoliikenteen pysakki 16ytyy Nupurintien varrelta jonne
kulkee jalankulun ja pyorailyn yhteys Pitkanityyntien verressa.

4.5 Maapera ja rakennettavuus

Alueen maapera koostuu moreenista ja alle kolmimetrisesta kerroksesta silttia ja sa-
vea, jonka alla on kitkamaalajina todennakdisesti moreenia. Alue sijoittuu rakennetta-
vuusluokkaan 2, mika tarkoittaa normaalisti rakennettavaa. Asemakaavamuutos ei
vaikuta rakennettavuuteen tai maaperaan, mahdollisia talojen perustustéita lukuun
ottamatta.

4.6 Luonnonymparisto

Asemakaavan muutoksen toteutuksen myo6ta suuri osa metsaisesta kaava-alueesta
muuttuu tyypilliseksi pientalokiinteistoksi. Luontoarvoiltaan merkittdvimmat kohteet eli
alueen rantavydhyke jaa entiselleen ja asemakaavamaarayksin huolehditaan rannan
puuston sailyttamisesta ja suojaamisesta. Alueelle, johon on osoitettu rakentamista,
on myo0s osoitettu istutettavia alueen osia.

4.7 Suojelukohteet

Asemakaavan muutoksen mydéta alueelle on osoitettu suojelukohde eli viitasamma-
koiden lisdantymis- ja levahdyspaikka. Suojeluarvot on huomioitu asemakaavamaa-
rayksissa.

4.8 Ympariston hairiotekijat

Asemakaavan muutos ei aiheuta suunnittelualueelle tai sen ymparistéon hairidteki-
joitd. Asemakaava on hyvin tyypillinen nykyaikainen pientalokaava ja se soveltuu alu-
een olemassa olevaan rakennuskantaan ja kaupunkirakenteeseen hairiotta. Joitakin
vaikutuksia, kuten rakentamisen &ania saattaa ilmeta rakentamisen aikana, mutta ne
ovat luonteeltaan valiaikaisia.
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5 Asemakaavaratkaisun vaikutukset
5.1 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Asemakaavan muutoksen myota ihmisten elinoloihin ja -ymparistoon kohdistuu vain
vahaisia vaikutuksia. Suurin vaikutus on todennakoéisesti alueella nyt asuvien ihmis-
ten kokema muutos alueen kaupunkikuvassa, kun aiemmin rakentamattomalle met-
saiselle kiinteistolle mahdollisesti rakennetaan uusi tai uusia pientaloja. Alueen nykyi-
set asukkaat todennakdisesti kokevat muutoksen jossakin maarin kielteisena, silla
metsainen kiinteistdé muuttuu uudisrakentamisen my6ta. Vaikutukset eivat kuitenkaan
ole suuret, ja niihin todennakoisesti totutaan alueella ajan kanssa. Kaavallisesti tar-
kasteltuna jo nykytilanteessa kiinteistélle on mahdollista rakentaa, joten muutos kau-
punkikuvassa on ollut mahdollinen jo pitkdan, eika sen pitaisi tulla yllatyksena.

Toinen vaikutus kohdistuu tulevaisuudessa mahdollisesti rasiteoikeuksien haltijoihin,
silld on mahdollista, ettd he menettavat rasiteoikeutensa, mikali maanomistaja suun-
nitelman mukaan toteuttaa kiinteistolla rasitetoimituksen, joka johtaa rasitteiden pur-
kamiseen. Rasiteoikeudet ja niiden juridinen status ei riipu asemakaavan muutok-
sesta, ja rasitteet pysyvat ennallaan kaavamuutoksesta huolimatta. Rasiteoikeudet ja
niiden mahdollinen poistuminen on tuotu kuitenkin tdssa selostuksessa esiin, koska
maanomistajan tavoitteena on purkaa rasitteet asemakaavan muutoksen jalkeen.

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

Asemakaavan muutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia alueen maa- tai kalliope-
raan. Rakentaminen sijoittuu paaosin hyvin rakennettavalle maaperalle, joten raken-
taminen ei edellytd merkittavia pohjanvahvistustoimenpiteita.

Asemakaavan muutoksen kaavamaarayksissa huomioidaan hulevedet ja niiden hal-
linta. Hulevedet kasitellaan pihoilla ja ohjataan tarvittaessa alueen hulevesirakentei-
siin. Metsdlammen vedenlaatuun asemakaavan muutoksella ei ole merkittavaa vaiku-
tusta, silla rakentaminen ohjataan etaalle rannasta, eika kiinteistén hulevedet valu
lampeen. Kaavamaarayksin on myos huolehdittu siita, ettd hulevedet kasitellaan asi-
anmukaisesti my6s rakentamisen aikana. Hulevesien laadukas kasittely on myds tu-
levaisuuteen ja ilmastonmuutoksen vaikutuksiin varautumista.

Alueen pienilmastoon asemakaavalla ei ole juuri vaikutuksia, silla tontti pysyy puus-
toisena ja rakentamisen seurauksena ei synny esimerkiksi avoimia tuulisia kohtia tai
tuulitunneleita. Valittdmassa laheisyydessa sijaitsevien kiinteistdjen pihojen valo-olo-
suhteisiin voi olla jonkinlaista vaikutusta, kun osa kiinteistdn puista poistuu.
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Asemakaavan muutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia ilmastoon, vaikkakin raken-
taminen aiheuttaa aina kasvihuonepaastdja. Alueen hyva rakennettavuus pienentaa
osaltaan paastoja, johtuen pienemmista pohjanvahvistustoimenpiteista. Kaava-alue
on myds kooltaan pieni. Asemakaavamaarayksin on vaadittu sailyttdmaan alueen
puustoa ja pyritty minimoimaan rakennusten peittopinta-ala. Nama maaraykset pie-
nentavat osaltaan myos kaava-alueen ilmastokuormitusta. Vaikkakin rakennettavilta
alueilta poistuu hiilinieluja, jo nykyisessa asemakaavassa, on mahdollista rakentaa
kiinteistolle, joten kaavamuutos ei sindnsa tuo nykytilanteeseen kaavallisesti tarkas-
teltuna merkittavaad muutosta ilmastovaikutuksiin. Asemakaava tuottaa negatiivisia
iimastovaikutuksia vain siind tapauksessa, etta rakentaminen toteutuu.

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

Asemakaavan muutoksen mydta nykyiselldan luonnontilaiseen alueeseen kohdistuu
joitain luontoarvojen heikennyksia. Kuitenkin jo nykyisellaan kiinteistélle olisi mahdol-
lista ja rakentaa, jolloin arvot myos heikkenisivat. Vaikka asemakaavamuutoksen
myo6ta rakennusoikeus kasvaa jonkin verran rakentaminen ohjataan kauemmas ran-
nasta ja ranta-alueen luontoarvot turvataan.

Asemakaavan muutoksen myota rakentamista on osoitettu alueelle, jolla sijaitsee ny-
kyisellaan pienehkd lehtometsaalue. On selvaa, etta lehtometsan arvot karsivat, mi-
kali kiinteistolle sijoitetaan rakentamista. Kuitenkin kaavamuutosalueen pienen koon
takia, heikennyksella ei ole suurta merkitysta luontoarvojen kokonaisuuden tai ekolo-
gisen verkoston kannalta. Alueelle laadituissa luontoselvityksissa lehtometsan arvo
tunnistettiin, mutta sen pienen koon takia sen merkitys on korkeintaan paikallinen. Ju-
ridisia perusteita lehtometsan suojelulle ei ole. On my6s hyva huomioida, etta kaaval-
lisesti tarkasteltuna jo nykyisessa tilanteessa on mahdollista rakentaa lehtoalueen
paalle.

Alueen merkittavimmat luontoarvot eli vitasammakot ja niiden elinolot turvataan ase-
makaavan muutoksessa ja niiden elinoloja vahvistetaan verrattuna voimassa olevaan
asemakaavan, jossa ranta-alueille on osoitettu rakentamista. Luontoselvityksissa tun-
nistettu puustoinen ekologinen yhteys, joka kulkee Metsalammen rannalla, on huomi-
oitu ja turvattu asemakaavan muutoksessa osoittamalla ranta-alue sailytettavaksi, lu-
kuun ottamatta kulkureittia ja kevytta laiturirakennetta.

Kokonaisuudessaan asemakaavan muutos turvaa nykyista kaavaa paremmin Metsa-
lammen ekologista yhteytta ja suojeltavien lajien (vitasammakko) elinolosuhteita.
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54 Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen seka liikenteeseen

Toteutuessaan asemakaavan muutos tiivistaa yhdyskuntarakennetta sen merkitys
yhdyskuntarakenteen isossa kuvassa on kuitenkin vahainen.

Asemakaavan muutoksella ei ole merkittavia liikenteellisia vaikutuksia.

5.5 Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintoon ja raken-
nettuun ymparistoon

Asemakaavan muutoksella on jonkin verran vaikutusta alueen kaupunkikuvaan, kun
kiinteistdlle rakennetaan uusi tai uusia pientaloja. Muutos ei kuitenkaan ole merkit-
tava ja se sopeutuu ympardivaan rakentamiseen tehokkuudeltaan ja kaupunkikuvalli-
silta vaatimuksiltaan. Merkittavimmat kaupunkikuvalliset vaikutukset tulevat kohdistu-
maan lahinaapureihin, joidenka nakymat kiinteistdlle tulevat muuttumaan. Tama ei
kuitenkaan ole sindnsa merkittdva muutos, silla jo nykyiselldan alueelle on mahdol-
lista rakentaa ja naapurien voi olettaa olleen tietoisia tastd mahdollisuudesta.

Rakentamisen jalkeen alueen puusto tulee vahenemaan, mika vaikuttaa Pitkaniityn-
tien maisemakuvaan. Muutos on kuitenkin luonteeltaan valiaikainen ja alueelle on
maaritelty istutettavia alueen osia ja my0s sailytettavaa puustoa. Maisema Metsalam-
men vastarannalta ei juurikaan muutu, silla rantavydhyke sailyy sellaisenaan.

6 Asemakaavan toteutus

6.1 Rakentamisaikataulu

Alueelle on mahdollista rakentaa, kun asemakaavan muutos on saanut lainvoiman.
Rakentamisen tarkempi aikataulu ei ole tiedossa.

6.2 Toteuttamis- ja soveltamisohjeet

Alueelle ei ole laadittu asemakaavaehdotusta taydentavaa korttelisuunnitelmaa tai
rakentamistapaohjetta. Rakennusvalvonta ohjaa alueen jatkosuunnittelua rakennus-
lupavaiheessa.
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6.3 Toteutuksen seuranta

Alueen toteutumista tullaan aikanaan seuraamaan osana normaalia viranomaistyos-
kentelyd. Tarkemmin toteutuksen aikataulu maarittyy jatkosuunnittelun myéta raken-
nuslupavaiheeseen mennessa toteutussuunnittelun tultua ajankohtaiseksi. Toteutusta
seuraa ja valvoo Espoon kaupungin rakennusvalvonta.

6.4 Sopimukset

Asemakaavaan ei liity maankayttésopimusta.

7 Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus
71 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto
711 Alkuvaiheen viranomaisneuvottelu

Asemakaavan muutoksesta ei ole jarjestetty varsinaista viranomaisneuvottelua.

Asemakaavan muutoksesta on jarjestetty tydneuvottelu Lansi-Uudenmaan ELY-kes-
kuksen kanssa. Neuvottelu liittyi Metsdlammen luontoarvoihin ja vitasammakon elin-
olosuhteiden turvaamisen varmistamiseen.

71.2 Valmisteluaineiston vaihtoehtojen kuvaus

Valmisteluaineiston yhteydessa esitettiin havainnekuva, jossa kiinteistdlle oli sijoitettu
yhteensa nelja pientaloa seka puustoinen ja rakentamaton rantavydhyke. Ehdotusvai-
heessa tata on korjattu ja rakennettavien kiinteistéjen maara on kaupunkikuvallisista
syista rajattu kolmeen. Lisaksi maarayksiin on lisatty, ettd rakennukset ovat ehdotto-
masti rakennettava kaksikerroksisiksi, jotta kolmen rakennuksen vaihtoehdossa ra-
kennusten peittopinta-ala kiinteistédn nahden ei kasva liian suureksi.

713 Valmisteluaineiston nahtavillaolo

Kaavasta on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto oli nahtavilla MRA 30§:n mukaisesti
4.3.2024 — 3.4.2024.

Kaavahankkeesta ei ole jarjestetty muuta vuorovaikutusta kuin osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelma.
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7.1.4 Valmisteluaineistosta saatu palaute ja miten se otettiin huomioon

Valmisteluaineistosta saadussa palautteessa erityisesti kiinteistdon kohdistuvien rasi-
teoikeuksien haltijat vastustivat kaavamuutosta, silld kaavamuutos toimisi mahdolli-
sesti perusteena rasitteiden purkamiselle erillisessa rasitetoimituksessa. Huoli rasite-
oikeuksien purkamisesta on ymmarrettava, mutta maanomistajalla on oikeus kehittaa
omistamiaan maa-alueita ja hakea rasitteiden purkua, jos ndkee sen parhaaksi. Li-
saksi rasitteet eivat muodosta juridista estettd asemakaavan muuttamiselle.

Palautteissa kohdistui myds huolia liittyen alueen luontoarvoihin ja Metsalammen
yleiseen saavutettavuuteen. Mita tulee yleiseen saavutettavuuteen, alue ei ole ylei-
sessa virkistyskaytdssa, vaikka se on saatettu mieltda sellaiseksi. Kiinteistdon uima-
paikka- ja tieoikeudet ovat kohdistuneet nimenomaisesti rasiteoikeuksien haltijoille.
Metsalammen rannalle on asemakaavoitettu erillinen uimapaikka seka venevalkama,
johon on mahdillista rakentaa laituri. Molemmat kohteet sijaitsevat Espoon kaupungin
omistamilla maa-alueilla.

Alueen luontoarvot, erityisesti vitasammakoiden elinolosuhteet paranevat ja niiden
asema turvataan asemakaavan muutoksen myéta, silla voimassa olevassa asema-
kaavassa on mahdollista rakentaa huomattavan lahelle arvokasta ranta-aluetta. Ase-
makaavamuutoksen myo6ta ranta-alue tullaan suojelemaan eikd sinne osoiteta maan-
kayttéa. Kaavamaarayksin myds varmistetaan, ettad rantavyéhykkeen puusto suoja-
taan rakentamisen aikana.

Palautteissa kiinnitettiin huomiota myés rakentamisen mahdolliseen maaraan ja vo-
lyymiin. Palaute huomioitiin ehdotusvaiheessa ja on paatetty rajata asuntojen maara
kiinteistdlla kolmeen seka ohjata kerroskorkeus kahteen kerrokseen, jotta alue ei vai-
kuta liian tiiviilta.

Asemakaavamuutoksessa huomioidaan myds, nykyisellddn kaavassakin oleva istu-
tettava alueen osa kiinteiston etelareunassa ja se sailyy lahes sellaisenaan kaava-
muutoksesta huolimatta. Maaraysta tarkennettiin muotoon “puilla ja pensailla istutet-
tava alueen osa”.

7.2 Kaavaehdotus

Kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyi asemakaavan muutosehdotuksen nahtaville
MRA 27 §:n mukaisesti 4.9.2024.

7.21 Kaavaehdotuksesta saatu palaute ja miten se otettiin huomioon
Muistutukset

Kaavaehdotuksesta saatiin yhteensa nelja kappaletta muistutuksia. Muistutukset oli-
vat luonteeltaan hyvin samanlaisia kuin kaavan osallistumis- ja



24 (27)

ESPOO
ESBO

arviointisuunnitelmavaiheessa saadut mielipiteet, mutta niitd saatiin huomattavasti
vahemman. Kaikissa muistutuksissa kaavaehdotukseen suhtauduttiin kielteisesti.

Muistutuksissa korostettiin rasiteoikeuksien merkitysta ja omaisuudensuojaa. Esiin
nousi myds huoli kaavan vaikutuksista Metsalammen ekologiseen tilaan seka lam-
men saavutettavuuteen Pitkaniityntien puolelta. Yhdessa muistutuksessa oltiin myos
huolissaan rakentamisen vaikutuksesta naapurikiinteistoon.

Saatujen muistutusten pohjalta tdsmennettiin rasiteoikeuksien suhdetta kaavamuu-
tokseen kaavaselostuksessa. Kaavakarttaan ei ole tehty muutoksia.

Kannanotot ja lausunnot

Kaavaehdotuksesta saatiin kannanottoja ja lausuntoja Caruna Espoo oy:lta, Uuden-
maan elinkeino- ymparisto- ja likennekeskukselta (ELY-keskus), Espoon kaupungin
ymparistonsuojelusta, Lansi-Uudenmaan pelastuslaitokselta seka Helsingin seudun
ymparistopalveluilta HSY).

Caruna Espoo oy totesi lausunnossaan, ettd uudisrakentaminen edellyttaa uusia kaa-
pelointeja alueella. Muutokset ja vaikutukset sahkonjakeluun ovat kuitenkin vahaisia.
Caruna muistutti, etta mahdollisista kustannuksista vastaa toiden tilaaja eli tssa ta-
pauksessa maanomistaja.

HSY totesi lausunnossaan, ettd alueella on olemassa oleva vesihuoltoverkko ja kaa-
vamuutos ei vaikuta siihen.

ELY-keskus totesi lausunnossaan, ettd kaavamuutos on voimassa olevan Espoon
pohjoisosien yleiskaava osa 1:n mukainen. ELY-keskus muistutti, etta varsinainen
viitasammakoiden lisdantymis- ja levahdyspaikka sijaitsee vedessa kaava-alueen ul-
kopuolella ja kaavan s-1 merkinnalla varustettu alue tukee sen sailymista. Mahdollisia
laiturirakenteita ja niiden vaikutusta on niiden toteutusvaiheessa arvioitava erikseen.

Lansi-Uudenmaan pelastuslaitoksella ei ollut huomautettavaa asemakaavanmuutok-
seen liittyen.

Espoon ymparistdsuojelu totesi lausunnossaan s-1 merkinnalla varustetun alueen
olevan riittava viitasammakon lisdantymis- ja levahdyspaikan turvaamiseksi. Lausun-
non mukaan voimassa olevaan asemakaavaan verrattuna kaavamuutos kuitenkin tur-
vaa paremmin rannan ja vesialueen luontoarvoja seka ekologisen yhteyden. Lisaksi
viitasammakoiden vuoksi erityisesti rakentamisaikana on tarkeaa huolehtia siita, ettei
lampeen joudu samentavia kiintoainespitoisia hulevesia. Ymparistdnsuojelun mukaan
tata asiaa olisi hyva korostaa kaavamaarayksissa.

Kannanotossa ja lausunnoissa ei iimennyt mitdan sellaista, joka vaikuttaisi kaavarat-
kaisuun. Espoon ymparistdn suojelun kehotuksesta kaavan hulevesimaarayksia
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tasmennettiin, ja niihin tehtiin tarkennuksia. Paivitetyssa maarayksessa korostetaan,
ettd hulevesia ei saa paatya Metsalampeen, silld ne heikentavat vitasammakoiden
elinolosuhteita. Lisaksi kaava-alueella edellytetdan rakennuslupavaiheessa huleve-
sien hallintasuunnitelmaa seka sellaisia rakentamisen aikaista hulevesien kasittelya,
joka parantaa niiden laatua.

7.3 Kaavan hyvaksyminen

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunkisuunnittelulautakunta.

7.4 Yhteistyo kaavan valmistelun aikana

Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen asemakaavoituksen palvelualueella kaavan
valmistelusta on vastannut

— Otto Haarala, arkkitehti

— Aino Leskinen, maisema-arkkitehti

— Mika Ridanpaa, suunnitteluinsin6ori (7/2024 saakka)
— Timo Pesonen, erikoissuunnittelija

7.5 Kasittelyvaiheet
Lyhenteet:

— ksj = kaupunkisuunnittelujohtaja

— akp = asemakaavapaallikkd

— ksl = kaupunkisuunnittelulautakunta

— kh = kaupunginhallitus

— ekyj = kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto
— taja = kaupunkihallituksen tila- ja asuntojaosto

— kv = valtuusto

Paivamaara Taho Tapahtuma

16.6.2022 Kaavoitushakemus saapui

5.2.2024 ksj OAS ja valmisteluaineisto nahtaville
4.3.2024 — 3.4.2024 Valmisteluaineisto nahtavilla (MRA 30 §)

21.8.2024 ksl Kaavaehdotus poydalle
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4.9.2024 ksl Kaavaehdotus nahtaville
23.9.2024 — 22.10.2024 Kaavaehdotus nahtavilla (MRA 27 §)

29.1.2025 ksl
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ESPOON KAUPUNKI
KAUPUNKISUUNNITTELUKESKUS
Otto Haarala

Otto Haarala

Arkkitehti

Torsti Hokkanen
Torsti Hokkanen

Kaupunkisuunnittelujohtaja



