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Kaupunginhallitus 23.05.2022 § 180

§ 180

Jaaskela, asemakaavan seka maankayttosopimusten ja esisopimuksen
hyvaksyminen, alue 117900, 51. kaupunginosa Lintuvaara (Kv-asia)

Paatosehdotus

Kasittely

Paatos

Selostus

Valmistelijat / lisatiedot:
Anttila Jukka

Pennanen Tarja
etunimi.sukunimi@espoo.fi
Vaihde 09 816 21

Kaupunkiympariston toimialajohtaja Isotalo Olli
Kaupunginhallitus

1

hyvaksyy liitteena olevan Asunto Oy Espoon Jaaskelantie 11 ja kaupungin
valilla 14.4.2022 allekirjoitetun maankayttdsopimuksen seka yksityisen
maanomistajan ja kaupungin valilld 3.5.2022 allekirjoitetun
maankayttésopimuksen ja alueen luovutusta koskevan esisopimuksen,

2

oikeuttaa kaupunkiymparistdon toimialajohtajan allekirjoittamaan liitteena
olevan esisopimuksen mukaisen alueen luovutusta koskevan sopimuksen
ja paattdmaan siihen mahdollisesti tarvittavista vahaisista ja teknisista
muutoksista,

3

ehdottaa, ettd valtuusto hyvaksyy 16.3.2009 paivatyn ja 23.5.2021
muutetun Jaaskela asemakaavan, piirustusnumero 7223, 51.
kaupunginosassa (Lintuvaara), alue 117900.

Kaupunginhallitus:
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Asemakaavan tavoitteena on saattaa vanha palstoituksen ja
poikkeuslupien nojalla rakennettu omakotivaltainen alue
asemakaavoituksen piiriin ja mahdollistaa sen tdydennysrakentaminen.
Lisaksi mahdollistetaan uusi katuyhteys (Kissapolldntie) Hameenkylantien
ja Lintulaaksontien valille.

Asemakaavan myota alueelle muodostuu noin 107 000 m? erillispientalojen
korttelialuetta (AO) tehokkuuksilla €=0,25 ja e=0,10 seka noin 5 600 m?
asuinpientalojen korttelialuetta (AP) tehokkuudella e=0,25.
Rakennusoikeuden lisdksi tonteille saa rakentaa pihavarastoja, autotalleja
ja viherhuoneita 15 % rakennusoikeuden maarasta.



Koko alueen rakennusoikeudeksi tulee noin 32 000 k-m? (27 800+4 200).
Alueen yksityisten kiinteistdjen jo kayttama rakennusoikeus on yhteensa
noin 17 800 k-m?, joten alueen kokonaiskerrosala kasvaa enimmilldan noin
14 200 k-m?

Uudesta rakennusoikeudesta noin 13 100 k-m? sijoittuu olemassa oleville
yksityisille kiinteistoille ja noin 1 100 k-m? kaupungin maalle, jolle voidaan
rakentaa erillispientaloja noin kuudelle tontille.
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Jaaskela, asemakaavaehdotus, piirustusnumero 7223, kasittaa korttelit
50335-50345, 51. kaupunginosassa (Lintuvaara), alue 117900,

Aloite ja vireilletulo

Aloitteen asemakaavan laatimiseksi on tehnyt Espoon kaupunki.
Vireilletulosta on ilmoitettu Espoon kaavoituskatsauksessa 2005.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Asemakaavaan ja asemakaavan muutoksen liittyen on laadittu
osallistumis- ja arviointisuunnitelma, joka on paivatty 02.06.2008.

Alueen nykytila

Kaava-alue on kooltaan noin 20,6 ha.

Alue on valtaosin jo palstoitettua ja rakennettua, tyyliltdan moni-ilmeista,
vehreda pientaloaluetta. Rakentaminen on tapahtunut sadan vuoden

kuluessa painottuen viime vuosikymmeniin. Alueella on noin 80
rakennettua kiinteistoa.



Pohjoisessa ja etelassa alue rajoittuu aiemmin jo kaavoitettuihin
pientaloalueisiin. LA&nnessa, koillisessa ja idassa alue rajautuu
kaavoittamattomiin metsaalueisiin.

Pientaloalueen pohjoisreunalla alueen halkaisee 110 Kv voimalinjan
johtokaytava.

Kaava-alue sisaltda kolme rakentamatonta metsikkoa.

Alueen itdlaidan metsikdn pohjoisosa on harvennettua mannikkoa.
Eteldosa on liito-oravien ydinalueeseen kuuluvaa lehtorinnetta.

Johtoaukean etelapuolella, Hameenkylantien itapuolella oleva metsikkd
koostuu vanhoja mantyja kasvavasta kumpareesta seka metsittyneista,
entisista pallokentdsta ja niitysta.

Johtoaukean pohjoispuolella on kosteapohjainen sekapuumetsikkd, jonka
I&pi kulkee liito-oravien itd-lansisuuntainen siirtymareitti. Metsikdn
Iansilaidalla on liito-oravien ydinalue.

Suurin osa kaava-aluetta (palstoitetut alueet) on yksityisomistuksessa.
Kaupunki omistaa rakentamattomat metsaalueet.

Suunnittelualueen lapi pohjois-eteldsuunnassa kulkeva paikallinen
kokoojakatu Hameenkylantie liittda alueen muuhun liikenneverkkoon.
Hameenkylantien liikennemaara suunnittelualueen kohdalla on nykyisin
noin 3 000 ajoneuvoa vuorokaudessa. Lisaksi alueella on useita
hiekkapintaisia tonttikatuja, joista tarkeimmat pohjois-etelasuunteinen
Pohjoinen Lintuvaarantie seka ita-lansisuuntainen Jaaskelantie.

Hameenkylantien varressa on yhdistetty jalankulku ja pyoératie. Lisaksi
rakentamattomille alueille on muodostunut polkuja.

Hameenkylantiella likennoin arkipaivisin bussilinja 555 Keilaniemesta
Otaniemen ja Leppavaaran kautta Martinlaaksoon ja lauantaisin seka
sunnuntaisin 555B Myyrmaesta Hamevaaran kautta Leppavaaraan. Lisaksi
231N liikenndi varhain aamulla ja myohaan illalla Elielinaukiolta
Leppéavaaran ja Lintuvaaran kautta Jarvenperaan.

Voimassa oleva maakuntakaava-, yleiskaava- ja asemakaavatilanne

Maakuntakaavassa suunnittelualue on merkitty taajamatoimintojen
alueeksi, jonka pohjoisosaan on merkitty itd-lansisuuntainen 110 kV
voimalinja.

Yleiskaavassa alue on paaosin kehitettavaa pientaloaluetta (A3).
Hameenkylantie on merkitty kaavaan yksiajorataisena paatiena, jolle on
osoitettu uusi liikenneverkon yhteys Lintulaaksontielle.

Alueen lapi on merkitty itd-lansisuuntainen ja sen italaidalle Pohjois-
etelasuuntainen, sijainniltaan ohjeellinen virkistysyhteys.

Alueelle on merkitty ita-lansisuuntainen paavoimansiirtolinja.

Alueen pohjoisosaan on merkitty lentomelun suojaustarve.

Alueella ei ole asemakaavaa.

Viranomaisneuvottelu



Viranomaisneuvottelu on korvattu erillisilla tydneuvotteluilla viranomaisten
kesken.

Kaavaehdotuksen nahtavillaolo

Asemakaavaehdotus oli nahtavilla MRA 32 §:n mukaisesti 10.2.—
10.3.2020.

Nahtavilldoloaikana jatettiin 28 muistutusta ja saatiin 11 lausuntoa.

Kaikissa muistutuksissa puututtiin liikenne- ja katujarjestelyihin. Lisaksi
kaava-alueen italaidan virkistysaluetta haluttiin laajentaa Lintulaaksontielle
saakka, voimalinja-alueella olevia yksityisia kiinteistéja haluttiin merkita
asuntotonteiksi, seka haluttiin vahvistaa kaava vasta lahialueen tulevien
kaavojen kasittelyn yhteydessa.

Espoon kaupungin museo ei puoltanut lausunnossaan asemakaavan
hyvaksymistd esitetyssd muodossaan. Lausunnossa esitettiin, ettd alueen
rakennustaiteellisten, -historiallisten ja kaupunkikuvallisten arvojen takia on
laadittava kattava rakennusinventointi, jonka perusteella asemakaava
varustetaan asianmukaisilla suojelumerkinnaéilla.

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus esitti tarkennuksia ja
lisdyksia liito-oravia koskeviin maarauksiin ja meluntorjunnan kasittelyyn
kaavaselostuksessa. Lausunnossa kiinnitettiin huomiota myds voimalinjan
aiheuttaman sateilyyn ja vaadittiin Sateilyturvakeskuksen lausuntoa
asiasta. Alueen rakennushistorian ja kulttuuriympariston selvittamista
pidettiin myds puutteellisena.

Helsingin seudun ymparistdpalvelut kuntayhtyma esitti kaava-alueen
pohjoispuolelle tulevan hulevesipainanteen liittdmista kaava-alueeseen.

Muissa lausunnoissa ei ollut erityistd huomautettavaa.
Kaavaehdotuksesta ei jarjestetty asukastilaisuutta.
Nahtavillaolon jdlkeen kaavaa on tarkistettu seuraavasti

Liito-oravia koskevia maarayksia on tarkennettu. Osa kaava-alueen
lansiosan erillispientalojen korttelialuetta (AO) on muutettu Yolinnunpuisto
nimiseksi lahivirkistysalueeksi (VL) paikalla olevien kolopuiden,
suojapuuston ja latvusyhteyden turvaamiseksi.

Sateilyturvakeskukselta on saatu lausunto voimalinja-alueen
sahkdmagneettisesta sateilysta ja lisatty kaavaan siihen liittyva maarays.

Alueesta on tehty rakennushistoriallinen selvitys, jonka perusteella
kaavaan on lisatty merkinnat kaupunkikuvallisesti tarkeista alueen osista,
joiden uudis- ja korjausrakentaminen sekd muut ymparistdd muuttavat
toimenpiteet tulee sopeuttaa ymparistdn ominaispiirteisiin.

Katualueita ja -jarjestelyita on tarkistettu ja Kissapdlldntielle on lisatty
ohjeellinen meluestemerkinta.

Kaupunkisuunnittelulautakunnan hyvaksymiskasittelyn 26.5.2021 jalkeen
on maankayttdsopimusneuvottelujen yhteydessa kiinteistdon 49-452-2-600
tehokkuudeksi muutettu e=0,10, seka kiinteistossa 49-452-1-306 sk-alueen
rajaa tarkistettu vahaisessa maarin.



Ehdotus asemakaavaksi

Rakennetut alueet on merkitty asuinkorttelialueiksi (AO, AP). Voimalinjan
eteldpuolinen metsikkd6 Hameenkylantien itapuolella on merkitty osittain
erillispientalojen korttelialueeksi (AO) ja osittain Iahivirkistysalueeksi (VL).

Rakennusoikeutta alueelle on merkitty yleisesti tehokkuudella e=0,25,
paitsi kiinteistdlle 49-452-2-600, jonka tehokkuudeksi on
maankayttésopimusneuvottelujen yhteydessa muutettu e=0,10.

Voimajohtoa varten varattu alueen osa (va) ja siihen liittyvat
suojaviheralueet (EV) on merkitty kaavaan.

Kaava-alueen pohjois- ja itareunalla olevat metsikdt on merkitty
[&hivirkistysalueiksi (VL).

Kissapdlldntien katualue on merkitty mahdollisimman lahelle voimalinjaa,
jolloin kadun pohjoispuolelle on voitu muodostaa yhtenaisempi ja laajempi
itd-lansi suuntainen viheralue.

Katuverkon rungon muodostavat paikalliset kokoojakadut pohjois-
etelasuuntainen Hameenkylantie seka ita-lansisuuntainen Kissapollontie.
Liikenne-ennusteiden mukaan Hameenkylantien likennemaara tulee
olemaan arviolta noin 4 500 ajoneuvoa vuorokaudessa (ajon/vrk),
Kissapdlldintien noin 5 000 ajon/vrk ja Pohjoisen Lintuvaarantien noin 900
ajon/vrk vuonna 2040. Lisaksi useat tonttikadut taydentavat
ajoneuvoliikenneverkon.

Hameenkylantiella on esitetty yhdistetty jalankulku- ja pyoratie. Lisaksi
kadun toiseen reunaan on mahdollista toteuttaa bussipysakkeja palveleva
jalkakaytava. Kissapolldntien eteldpuolelle on suunniteltu eroteltu
jalankulku- ja pyoratie ja pohjoispuolelle yhdistetty jalankulku- ja pyoratie.
Paattyvilla tonttikaduilla jalankulku ja pyo6raily tapahtuu ajoradalla. Lisaksi
erilliset jalankulku- ja pyoratiet seka puistoraitit tdydentavat jalankulku- ja
pyOratieverkkoa.

Joukkoliikenne kayttaa tulevaisuudessakin Hameenkylantietd. Bussipysakit
on suunniteltu ajoratapysakeiksi. Joukkoliikenne kayttaa myos alueen
itdpuolella olevaa Lintulaaksontieta, jonka katualueen tilanvarauksessa on
varauduttu myds raitiotiehen.

Kortteiden pysakadinti tapahtuu tonteille. Tonttikatujen paissa olevien
kaantopaikkojen yhteyteen on suunniteltu yleisia autopaikkoja yhteensa
noin 30.

Kokoojakatujen Hameenkylantien ja Kissapdllontien seka tonttikadun
Pohjoinen Lintuvaarantien liilkenne aiheuttaa liikennemelua alueelle.
Tonteilla, jotka rajoittuvat kyseisiin katuihin, on huomioitava liikkennemelu.
Oleskelupihat on sijoitettava siten, etta ulko-oleskelualueiden melutasojen
ohjearvot tayttyvat. Lisaksi alueen pohjoisosa kuuluu lentomelun
lievealueeseen, minka johdosta rakennusten aaneneristavyyden on
lentomelua vastaan oltava vahintaan 30 dB.

Sopimusneuvottelut

Kaupungin ja Asunto Oy Espoon Jaaskelantie 11 kesken on neuvoteltu
maankayttésopimus, joka on allekirjoitettu 14.4.2022. Kaupungin ja



Paatoshistoria

yksityisen maanomistajan kesken on neuvoteltu maankayttésopimus ja
esisopimus, joka on allekirjoitettu 3.5.2022.

Selvitykset ja suunnitelmat

- Jaaskelan pientaloalueen rakennusinventointi

- Jaaskelan asemakaavan (117900) luontoselvitys

- Muuttolinnunmaen luontoselvitys 2015

- Luontoselvitys Lintulaakso Espoon kaupunki

- Jaaskelan asemakaava-alueen kunnallistekniikan yleissuunnitelma

Kaavataloudelliset vaikutukset

Kaavatalouslaskelma perustuu suoraan kaava-alueeseen kohdistuviin
investointeihin ja alueen tontinmyynnistd ja maankayttdsopimuksista
saataviin tuloihin. Luvut ovat alustavia karkeita arvioita. HSY:n maksamat
vesihuollon kustannukset eivat sisally lukuihin.

Kustannuksia aiheuttavat uusi Kissapollontie (2,3 Me) ja Hameenkylantien
perusparannus (0,8 Me), jotka liittyvat Lintuvaaran laajemman
liikenneverkon kehittdmiseen. Kaava-alueen sisaisten katujen
perusparannus ja uusi Yolaulajantie maksavat noin 3,7 Me. Yhteensa
kaupungin kunnallistekniset kustannukset ovat noin 6,8 Me.
Tontinmyyntitulojen ja maankayttésopimustulojen arvioidaan kattavan
kustannuksista noin 1,2 - 1,5 Me.

Perittdvat maksut

Aloitteen asemakaavan laatimiseksi on tehnyt Espoon kaupunki.
Kaavahankkeesta ei peritd kaavoitus- ja kuulutuskustannuksia.

Hyvaksyminen

Maankaytto- ja rakennuslain 52 §:n mukaan asemakaavan hyvaksyy
valtuusto.

Kaupunkisuunnittelulautakunta 26.05.2021 § 95

Paatosehdotus

Kasittely

Kaupunkisuunnittelujohtaja Hokkanen Torsti
Kaupunkisuunnittelulautakunta

1
yhtyy vastineisiin, jotka ilmenevat asian liitteistd. Lausunnot ja muistutukset
on annettu Jaaskelan asemakaavan ehdotuksesta, alue 117900,

2

hyvaksyy esitettavaksi kaupunginhallitukselle 16.3.2009 paivatyn ja
26.5.2021 muutetun Jaaskela asemakaavaehdotuksen, piirustusnumero
7223, 51. kaupunginosassa (Lintuvaara), alue 117900.

Keskustelun aikana Nevanlinna Karimaen kannattamana teki seuraavan
palautusehdotuksen: "Kaava palautetaan seuraavin ehdoin: Kaupungin
kannalta yli 5 miljoonaa euroa tappiolla oleva kaavatalous saatetaan
parempaan tasapainoon. Mahdollisia keinoja tassa ovat esimerkiksi
Y6laulajantien muuttaminen pihatieksi/kaduksi ja Kissapollontien



Paatos

jattaminen toteuttamatta. Perustelut: Kaavan toteuttamisesta kaupungille
koituva kustannus, arviolta yli 5 miljoonaa euroa, on kohtuuttoman suuri.
Budjettineuvotteluissa vaannettiin kymmenista tuhansista euroista, ja
Taloudellisesti kestava Espoo -ohjelma johtaa dramaattisiin
pakkosaastoihin asukkaille tarkeistd palveluista. Tassa tilanteessa
Jaaskelan kaavan toteuttaminen esitetylla tavalla ei olisi vastuullista
kaupungin taloudenpidon kannalta.”

Keskustelun asian palauttamisesta uudelleen valmisteltavaksi paatyttya
puheenjohtaja totesi, etta oli tehty kannatettu palautusehdotus ja asiasta
on aanestettava. Kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyi puheenjohtajan
aanestysehdotuksen, etta ne, jotka kannattavat asian kasittelyn jatkamista
aanestavat JAA ja ne, jotka kannattavat Nevanlinnan palautusehdotusta
aanestavat El.

Aanestyksessa JAA dania tuli 11 ja El 4ania 2. Adnestyksen jalkeen
puheenjohtaja totesi kaupunkisuunnittelulautakunnan yhdellatoista (11)
aanella kahta (2) vastaan paattaneen jatkaa asian kasittelya. Adnestyslista
on poytakirjan liitteena.

Kaupunkisuunnittelulautakunta
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin ilman danestysta.

Kaupunkisuunnittelulautakunta 11.12.2019 § 192

Paatosehdotus

Kasittely

Paatos

Kaupunkisuunnittelujohtaja Torsti Hokkanen
Kaupunkisuunnittelulautakunta:

1

yhtyy vastineisiin, joka ilmenevat asian liitteistd. Lausunnot ja muistutukset
on annettu Muuttolinnunmaen asemakaavaehdotuksesta, seka Lintumetsa
| ja Lintumetsa Il asemakaavan muutosehdotuksista, alue 117000,

2

hyvaksyy MRA 32 §:n mukaisesti nahtaville 16.3.2009 paivatyn ja
11.12.2019 muutetun Jaaskela asemakaavaehdotuksen, piirustusnumero
7223, 51. kaupunginosassa Lintuvaara, alue 117800,

3
pyytda asemakaavasta tarvittavat lausunnot seka toimialojen kannanotot.

Keskustelun aikana Nevanlinna Karimaen kannattamana ehdotti asian
jattamista poydalle lautakunnan seuraavaan kokoukseen.

Keskustelun poydallepanosta paatyttya puheenjohtaja tiedusteli,
voidaanko ehdotus hyvaksya. Koska ehdotusta ei vastustettu,
puheenjohtaja totesi sen tulleen yksimielisesti hyvaksytyksi.

Kaupunkisuunnittelulautakunta:
paatti yksimielisesti jattaa asian poydalle lautakunnan seuraavaan
22.1.2020 pidettavaan kokoukseen.

Kaupunkisuunnittelulautakunta 22.1.2020 § 4

Paatosehdotus

Kaupunkisuunnittelujohtaja Torsti Hokkanen



Kasittely

Paatos

Kaupunkisuunnittelulautakunta:

1

yhtyy vastineisiin, joka ilmenevat asian liitteistd. Lausunnot ja muistutukset
on annettu Muuttolinnunmaen asemakaavaehdotuksesta, seka Lintumetsa
| ja Lintumetsa Il asemakaavan muutosehdotuksista, alue 117000,

2

hyvaksyy MRA 32 §:n mukaisesti nahtaville 16.3.2009 paivatyn ja
11.12.2019 muutetun Jaaskela asemakaavaehdotuksen, piirustusnumero
7223, 51. kaupunginosassa Lintuvaara, alue 117800,

3
pyytaa asemakaavasta tarvittavat lausunnot seka toimialojen kannanotot.

Keskustelun aluksi esittelija teki seuraavan kaavamaarayksia koskevan
lisdyksen, joka lisatadan asian asiakirjoihin:

"Lintumetsan ja Paikkalinnunlehdon VL-alueilla oleville liito-oravan
ydinalueille lisatadan merkintd s-1: Suojeltava alueen osa, jolla sijaitsee
luonnonsuojelulain perusteella suojeltuja liito-oravien lisdantymis- tai
levahdyspaikkoja. Alueella ei saa suorittaa toimenpiteitd, jotka heikentavat
tai havittavat liito-oravan elinymparistoa. Aluetta koskevista toimenpiteista
ja suunnitelmista on neuvoteltava ymparistdviranomaisen kanssa. Liito-
oravan ydinalueiden ulkopuolisille osille em. VL-alueilla lisatdan merkinta
eko-1: Alueen osa, jolla sijaitsee ekologinen yhteystarve liito-oravan
elinalueiden valilla. Alueen puustoa tulee hoitaa ja uudistaa siten, etta
alueen lapi sailyy puustoinen latvusyhteys.”

Keskustelun aikana Nevanlinna Louhelaisen kannattamana teki seuraavan
lisdysehdotuksen: Lisataan paatdésehdotukseen kohta 4: "Lautakunta
paattaa, ettd asian seuraavan lautakuntakasittelyn tai
kaupunginhallituskasittelyn yhteydessa esitetdan tarkka selvitys
asemakaavaehdotuksen kaavataloudesta.”

Keskustelun paatyttyad puheenjohtaja totesi, etta oli tehty kannatettu
lisaysehdotus ja tiedusteli, voidaanko lisays yksimielisesti hyvaksya. Koska
ehdotusta ei vastustettu, puheenjohtaja totesi sen tulleen yksimielisesti
hyvaksytyksi.

Esittelijan ehdotus lautakunnan kokouksessa tekemalla lisdyksella
hyvaksyttiin seuraavasti.:

Kaupunkisuunnittelulautakunta:

1

yhtyy vastineisiin, joka ilmenevat asian liitteistd. Lausunnot ja muistutukset
on annettu Muuttolinnunmaen asemakaavaehdotuksesta, seka Lintumetsa
| ja Lintumetsa Il asemakaavan muutosehdotuksista, alue 117000,

2

hyvaksyy MRA 32 §:n mukaisesti nahtaville 16.3.2009 paivatyn ja
11.12.2019 muutetun Jaaskela asemakaavaehdotuksen, piirustusnumero
7223, 51. kaupunginosassa Lintuvaara, alue 117800,

3
pyytda asemakaavasta tarvittavat lausunnot seka toimialojen kannanotot,

4



Liitteet

Oheismateriaali

paattaa, ettd asian seuraavan lautakuntakasittelyn tai
kaupunginhallituskasittelyn yhteydessa esitetaan tarkka selvitys
asemakaavaehdotuksen kaavataloudesta.

Ei julkinen _Maankayttdsopimus ja esisopimus Jaaskela
Maankayttésopimus As Oy Espoon Jaaskelantie 11
Maankayttésopimus ja esisopimus Jaaskela_ Julkinen

WN =

- 117900 Jaaskela maaraykset

- 117900 Jaaskela asemakaava

- 117900 Jaaskela havainnekuva

- 117900 Jaaskela kaavaselostus

- 117900 Jaaskela kaavaselostuksen liitteet



