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Yleista mielipiteista

Mielipiteita jatettiin yhteensa 7 kappaletta, joista yksi on alueen asukkaiden allekirjoit-
tama yhteinen mielipide. Yhteisessa mielipiteessa on 33 allekirjoittajaa, jotka ovat
kaavamuutosalueen rajanaapureita ja |8histdn asukkaita. Osa yhteisen mielipiteen
allekirjoittaneista henkilGista jatti lisaksi oman mielipiteensa erikseen.

Mielipiteissa nostettiin esille historiallisen rakennuksen hoitamattomuus, alkuperaisen
Kurtinmalmi-asemakaavan tavoitteet seka kaupunkikuvan, kylamaisyyden ja alueen
historian sailyminen. Mielipiteissa tuotiin esille lisaksi kaavamuutoksen liikennevaiku-
tukset, korttelisuunnitelman vastaisuus, rakennusoikeuden maara ja jakautuminen
sekd kaavamuutoksen kaynnistdmisen edellytykset. Usean allekirjoittajan jattdamassa
yhteisessa mielipiteessa esitettiin, etta mikali kaavamuutos on valttamaton, alueelle
tulee alkuperaisen asemakaavan tavoitteiden toteutumisen vuoksi toteuttaa pihapiiril-
tdan, ulkomuodoltaan ja kooltaan nyt purettavaksi esitettya rakennusta vastaava uu-
disrakennus, eika tehostaa aluetta useilla uusilla pientaloilla. Erdassa mielipiteessa
todetaan, etta yksi omakotitalo tai paritalo soveltuu alueelle, mutta ei sen enempaa.

Alueen kaupunkikuvalliset tavoitteet ja kylamaisyys

Mielipiteissa tuodaan esille, ettd alueen alkuperaisen, voimassa olevan Kurtinmalmi-
asemakaavan valmistelun aikana asukkaat esittivat, ettd kaavan ensisijainen tavoite
ei saa olla rakennustehokkuuden maksimointi. Tehokkaan rakentamisen myo6ta me-
netettaisiin alueen luonnonlaheisyys seka Kurttilan vanhan keskustan kylamaisyys ja
historia. Kaavassa paadyttiin lopulta siihen, etta Bjorkkulla-tilan etelarinne ja laakso
kaavoitettiin niin tehokkaiksi, ettei puustoa voitu sdastaa. Laakson talot rakennettiin
lisaksi niin tiiviisti, etta lumet eivat mahdu tonttien alueille, vaan joudutan kuljetta-
maan muualle. Reuna-alueiden pientalokortteleiden tehokkuus pidettiin valjempana,
joten niiden osalta puustoa on saastynyt ja lumenkuljetuksilta on valtytty.

Voimassa olevassa asemakaavassa asuinalueen pohjoisosaan ei kaavoitettu lain-
kaan viheralueita tai puistoja silla perusteella, etta valja tehokkuusluku (e=0,20) var-
mistaa vehreyden sailymisen. Perusteena oli myds se, etta ns. Sacklénin huvila (nyt
purettavaksi esitetty rakennus) valjine pihapiireineen lisda alueen vihreytta. Mikali hu-
vila pihoineen nyt rakennetaan, ei Bjorkkullan kiinteiston lahes 4 hehtaarin alueelle
jaisi enaa lainkaan puita. Sailyttamismerkinnan tavoitteena on siis ollut rakennuksen
sailyttamisen lisaksi pihapiirin sailyttaminen. Erdassa mielipiteessa todetaan, etta
asukkaat ovat rakentaneet kotinsa alueelle sen valjyyden vuoksi. Alueen talot ovat
omakotitaloja, eivat pari- tai rivitalorakentamista. Uuden rakentamisen myota lahimet-
sat on kaadettu, eika vihreaa ei ole jaljella. Kaavamuutoksen tavoitteena on taloudel-
linen hyoty, eika se hyodyta alueen muita asukkaita, vaan painvastoin.

Mielipiteissa tuodaan esille, ettd Kurtinmalmi ja Kurtinrinne 1—4 rinteet ovat maise-
mallisesti keskeisella paikalla. Voimassa olevan kaavan laadinnan aikana Kauklah-
den alueneuvottelukunta / Kauklahti-seura kiinnittivat myés huomioita maisemallisiin
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seikkoihin. Kaupunkikuvan merkitys on korostunut entisestdan, kun Kauklahti valittiin
vuonna 2018 vuoden kaupunginosaksi. Kauklahden valintaa vuoden kaupungin-
osaksi perusteltiin kylahengen ja kylamaisyyden sailymisella ja silla, miten alueen his-
toria on havaittavissa.

Kurttilan vanhan kylakeskuksen alueella on vanhoja hyvin sailyneitad rakennuksia, ku-
ten Kungsgardsskolan, ns. Korkkiteollisuuden talo, entiset Fransmanin ja Nordstro-
min kaupat pihapiireineen, rakennus osoitteessa Kurtinmalmi 10a seka nyt muutos-
ehdotuksen kohteena oleva rakennus, josta on kaytetty nimia Malmgard ja liikennoit-
sija Sacklénin huvila. Korkkiteollisuuden talo on muuttumassa autokorjaamosta ravin-
tolaksi, mika tulee lisdamaan alueen kaupunkikuvallista kiinnostavuutta entisestaan.

Ehdotettu uusi rakennusmassa ei sovellu alueen kaupunkikuvaan, vaikka vanha huvi-
larakennus jouduttaisiinkin purkamaan. Usean allekirjoittajan mielipiteessa esitetaan
asukkaiden laatima kuvasovite, jossa uudet rakennukset on sovitettu vanhan huvilan
tontille. Kuvasovitteesta iimenee, etta uudet rakennukset ovat nakyvalla paikalla alu-
een kaupunkikuvassa.

Mielipiteiden mukaan Bjoérkkullan alueen maanomistajan edustaja kaytti termia "vih-
rea keidas” myydessaan tontteja kaavamuutosalueen ymparilta. Tasta syysta kortte-
lin ymparille rakennetut uudet rakennukset ja niiden ikkunat on sijoiteltu luottaen sii-
hen, ettd vanha rakennus valjine pihapiireineen sailyy, kuten voimassa olevassa kaa-
vassa on maaratty.

Eraan mielipiteen liitteena toimitettiin lisaksi mielipiteen jattajan aiemmat huomautuk-
set paritalohankkeen rakennuslupahakemuksesta, ja todettiin, ettd samat huomautuk
set patevat yha, silld suunnitelmaluonnokset eivat vaikuta muuttuneen.

Vastine:

Asukkaiden huoli alueen kylamaisyyden sailymisesta on ymmarrettava, ja myos kaa-
voituksessa on tavoitteena sen sailyttaminen. Esitetty pientalorakentaminen ei poik-
kea ymparoivasta alueesta, silla sita koskevat kaavamaaraykset tassa kaavaehdotuk-
sessa ovat samat kuin viereisilla tonteilla, mutta esimerkiksi vehreytta edistavat kaa-
vamaaraykset ovat tiukempia tassa ehdotuksessa. Valitettavasti tdman kaavamuu-
toksen puitteissa ei ole voida tutkia muita alueita kuin kyseessa oleva tontti, mutta
suunnittelussa on pyritty tekemaan se mita yhden tontin alueella on mahdollista.

Alueen vehreyden sailyminen on ollut kaavaehdotuksen laatimisessa eras tarkeim-
mista tavoitteista. Kurttilan alueelta on tullut paljon asukaspalautetta puiden ja kasvil-
lisuuden haviamisesta. Puuston kaato johtuu pitkalti uusien pientalojen rakentami-
sesta ja vallalla olevasta rakentamisen trendista, jossa asuintaloista halutaan yksiker-
roksisia, mikd vahentaa pihatiloja. Yksikerroksisuuden, terassien, ajoteiden ja varas-
tojen/katoksien myéta pienille tonteille jaa hyvin vahan tilaa puustolle ja kasvillisuu-
delle, mika on kuitenkin osittain myds maanomistajien oma valinta. Harmillisesti myds
monet yhtidmuotoisina toteutettavat suuremmat kokonaisuudet rakentuvat usein niin,
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etta rakentamisen alta poistetaan ensin kaikki puut, ja pohdimmekin parhaillaan kau-
punkisuunnittelukeskuksessa, miten ongelmaan voisi puuttua.

Tassa kaavaehdotuksessa pientalorakentaminen pakotetaan kahteen kerrokseen,
mika saastaa piha-alueita selvasti. Lisaksi autojen pysakdintipaikat maarataan jasen-
neltdviksi puu- ja pensasistutuksin, ja kadunvarteen maaratty istutusalue tulee toteut-
taa puin ja pensain, eli pelkkd nurmikko ei riita tdyttdmaan kaavamaaraysta. Kaava-
ehdotuksessa maarataan myds, etta tonttikorot tulee liittda luontevasti ymparodivaan
maastoon ja mahdolliset maastoluiskat istuttaa. Jyrkkia pengerryksia tulee valttaa.
Naiden maarayksien myota rakennusvalvonnan on mahdollista vaatia tarvittaessa
vehredmpia suunnitelmia, silla rakentamisen tulee noudattaa asemakaavaa.

Mielipiteen liitteena olleessa kuvasovitteessa uudet rakennukset on sijoitettu huomat-
tavasti olevaa maanpintaa korkeammalle siten, etta sovitteen maanpinta olisi reilusti
vanhan puuhuvilan ensimmaisen kerroksen lattiatasoa korkeammalla. Tallaista
maanpinnan nostamista ei ole tontilla mahdollista tehda, eivatkd uudet rakennukset
tule ndakymaan [ahiymparistdéon aivan niin merkittavasti, kuin kuvasovite antaa ym-
martaa. Myos kaavamaarayksella maarataan, etta tontin korot tulee liittaa luontevasti
ymparistoon, eika raikeita maanpinnan nostoja tai laskuja sallita.

Monet yksityiskohtaisemmat suunnittelukysymykset jaavat rakennuslupavaiheessa
ratkottaviksi, mutta kaavamaarayksin on mahdollista varmistaa pihapiirin sailyminen
naapurustoaan vehreampana.

Korttelisuunnitelman vastaisuus

Mielipiteissa tuodaan esille, ettd kaupungin vuonna 2007 teettdmassa lahiymparisto-
ja korttelisuunnitelmassa alueen tavoitteeksi on asetettu "sopusuhtainen, viihtyisa ja
hallittu kokonaisuus, joka luontevasti tdydentaa Kurttilan vanhaa rakennuskantaa ja
jatkaa Kauklahden ’vehrea pikkukaupunki’ -teemaa”. Kyseisen korttelin 45103 osalta
korttelisuunnitelmassa on lisdksi todettu, ettd "ominaista AO-korttelinosalle 45103 on
ns. Malmin talon sailyminen eteldisessa nurkassa; tavoitteena on pientaloyhtid, jossa
uudisrakentaminen ja Malmin talo muodostavat mielenkiintoisen kokonaisuuden”.
Korttelisuunnitelmassa ohjataan, ettd kattomuodon tulee olla harjakatto, ja etta talo-
ratkaisuissa tulee suosia kapearunkoisia vaihtoehtoja, jotka mahdollistavat puuarkki-
tehtuurille ominaisen mitoituksen. Lisaksi korttelisuunnitelmassa mainitaan, etta pysa-
kointi on jarjestettava asuntokohtaisesti.

Korttelin 45103 ko. AO-alue on rakennettu valmiiksi noudattaen korttelisuunnitelmaa.
Esitetty kaavamuutos on ristiriidassa jo toteutuneen korttelisuunnitelman kanssa, ja
mm. autopaikkojen ja jatehuollon esitetty jarjestaminen aiheuttaa hairiéta naapuriton-
teille. Espoon rakennusvalvonta on ollut aiemmin erittain tarkka siita, millaisia raken-
nuksia korttelisuunnitelma sallii alueelle rakennettavan. Nyt asenne ja linjaus tuntuu
merkittdvasti muuttuneen, ja mielipiteiden mukaan se ei toteuta yhdenvertaisuutta.
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Vastine:

Korttelisuunnitelma ei ole oikeusvaikutteinen suunnitelma, vaan sita tulee noudattaa
ohjeellisena. Korttelisuunnitelman tarkoitus on toimia suuntaa-antavana ohjeena ra-
kennusvalvonnalle, mutta se ei ohjaa asemakaavoitusta, vaan painvastoin. Asema-
kaava on oikeusvaikutteinen maankayton suunnitelma, jonka perusteella rakennuslu-
vat myodnnetaan. Korttelisuunnitelma toimii apuvalineena rakennusvalvonnan suun-
taan, jotta alueen kaupunkikuva sailyy yhtenaisena. Alueelle aiemmin laadittu kortteli-
suunnitelma ei ohjaa mahdollisia myéhemmin tehtavia muutoksia asemakaavaan.

Tassa kaavaehdotuksessa kaavamaarayksiin laitetaan merkinta, etta korttelisuunni-
telma on alueella olemassa, mutta kaavamaaraykset ovat ne maaraykset, jotka on
ehdottomasti taytettava, ja korttelisuunnitelma taydentaa ohjausta tarvittaessa. Ra-
kennusvalvonta tekee paatdksen siita, kuinka tarkasti korttelisuunnitelmaa noudate-
taan.

Liikenteelliset vaikutukset

Mielipiteissa mainitaan, ettd Kurtinrinteen ja Kurtinmalmin pientaloalueen liikennetta
kevennettiin rakentamalla uusi poikittaiskatu Nahkasuutarintie, jonne meluesteena
toimivan kerrostalon (os. Nahkasuutarintie 12—14) ja laakson pientalojen liikenne oh-
jattiin. Nahkasuutarintien ylarivien rivitaloasukkaat ajavat kuitenkin Kurtinmalmin ja
Kurtinrinteen seka osittain pyoratien kautta. Esitetty kaavamuutos liséisi liikennetta
entisestaan viidella tai kuudella autolla. Alueen asukkaat eivat halua enempaa liiken-
netta alueelle, silla Kurtinmalmi-katu on kapea ja sisaltaa yksikaistaisen ohituskohdan
suojellun puun vuoksi.

Kurtinrinteen koululaiset kayttavat reittia joka tapauksessa liikenteen lisdantymisesta

huolimatta, joten pyoérailyturvallisuuden kannalta tulisi harkita, voiko tonttiliittyman siir-
tda maen paalle sen sijaan, etta se katkaisisi jalkakaytavan keskelld makea. Alun pe-
rin tonttiliittyma sijaitsi maen juurella Kurtinrinteen ja Kurtinmalmin kulmassa.

Vastine:

Nahkasuutarintien varressa sijaitsevan rivitalotontin lounaispuoleisten rivitalojen ajo-
neuvoliikenne on hoidettu Kurtinrinteen kautta. Ratkaisu on voimassa olevan asema-
kaavan mukainen ja ajo tapahtuu katualueen kautta kuten on suunniteltu. Ottaen
huomioon alueen haastavat korkeuserot ei likennetta pystyta jarjestamaan tontille
tasaisempaa reittia.

Kaavamuutoksessa ei ole katsottu tarpeelliseksi vaikuttaa tonttilittyman paikkaan.
Kurtinrinne on rauhallinen paattyva tonttikatu. Tontin rakennusoikeus on maltillinen ja
asuntojen maara vahainen, joten vaikutukset Kurtinrinteen liikenteeseen jaavat vahai-
siksi.
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Rakennusoikeus

Mielipiteissa todetaan, etta rakennusoikeutta ei voi ottaa muilta korttelinosan tonteilta
pois. Kaavamuutoksen tulisi koskea koko AO-aluetta, silla muutoin yritetdan perus-
teetta siirtda tonttien 9, 10, 11 ja 12 sisalle maariteltya rakennusoikeutta tontille 5, eli
myyda rakennusoikeus toiseen kertaan. Eraassa mielipiteessa todetaan, etta kaava-
muutoksella haetaan viela lisda rakennusoikeutta korttelille, jolla on jo ennestaan kor-
keampi rakennusoikeus kuin ita- ja lansipuolisilla kortteleilla.

Tehokkuuden noustessa korttelinosan valjyys karsii ja laskee samalla ymparoivien
tonttien arvoa.

Vastine:

Suunnittelualueena olevan tontin tai ympardivien tonttien rakennusoikeuteen ei tule
muutoksia. Muutoksen kohteena olevan tontin rakennusoikeutta ei oteta keneltakaan
toiselta pois, vaan se on jo tontille osoitettu nykyisessa, voimassa olevassa asema-
kaavassa. Asemakaavaa muutetaan, koska tontilla on rakennusoikeutta, mutta ei ra-
kennusalaa, jolle rakentamisen voisi toteuttaa. Tama kaavamuutos ei siis muuta naa-
purien rakennusoikeutta millaan tavoin, eika minkaan tontin rakennusoikeus kasva tai
vahene.

Voimassa olevassa asemakaavassa tonttien rakennusoikeus maaraytyy tehokkuuslu-
vun e=0,25 mukaan, mika tarkoittaa, etta jokaisen tontin rakennusoikeus maaraytyy
sen pinta-alan mukaan: tontin pinta-ala nelidmetreina x 0,25 = rakennusoikeuden
maara. Esimerkiksi 1 000-nelidisen tontin rakennusoikeus on siis 1 000 m? x 0,25 =
250 k-m?.

Suunnittelualueena olevan tontin rakennusoikeus tulee sailymaan samana kuin en-
nen kaavamuutosta, ja se on tehokkuudeltaan sama kuin naapuritonteilla.

Kaavamuutoksen kaynnistamisen edellytykset

Mielipiteissa todetaan, ettd maankaytto- ja rakennuslain 51 §:n mukaiset edellytykset
asemakaavan muutosprosessin kaynnistamiseen eivat ole tayttyneet. Pykalassa 51
todetaan, ettd "asemakaava on laadittava ja pidettava ajan tasalla sitd mukaa kuin
kunnan kehitys taikka maankaytdén ohjaustarve sita edellyttda. Maankayton ohjaustar-
vetta arvioitaessa on otettava huomioon erityisesti asuntotuotannon tarve ja elinkei-
noeldman toimivan kilpailun edistdminen.”

Mielipiteiden mukaan juurisyyt asemakaavan muuttamiselle on hakijan toive raken-
nusoikeuden lisdamiselle, silld vanha rakennus on tietoisesti paastetty homehtu-
maan, ja maanomistaja on tehnyt kaupat useasta asunnosta ilman, etta hanella on
niihin vaadittavaa rakennusoikeutta alueella. Nama syyt eivat mielipiteiden mukaan
tayty edelld mainitun lakipykalan perusteita asemakaavan muuttamiseksi.
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Espoon kaupunkisuunnittelulautakunnan puheenjohtaja ja kaupunkisuunnittelujohtaja
ovat lisaksi ottaneet Lansivaylassa yleiskaavakeskustelun yhteydessa kantaa siihen,
ettd kaupungin pyrkimys rakennusoikeuksien maksimoimiseksi ei saisi menna alueen
asukkaiden toiveiden vastaisesti.

Vastine:

Asemakaavoja laaditaan ja muutetaan sen perusteella, minka kunta nakee tarpeel-
liseksi. Tassa tapauksessa on muodostunut tontti, jolla on rakennusoikeutta, mutta
rakennusoikeutta ei ole mahdollista toteuttaa tontilla nykyisen asemakaavan puit-
teissa. Tonttia ei siis ole mahdollista toteuttaa nykyisen asemakaavan mukaisesti, ja
kaavamuutokselle on olemassa tarve. Kaikilla maanomistajilla on oikeus hakea ase-
makaavaa tai kaavamuutosta omistamalleen maa-alueelle, ja kunta tekee harkinnan
siita, mita kaavoitustoita ryhdytaan edistamaan.

Monet kaavamuutokset kaynnistyvat siita syysta, etta alueen nykytila on muuttunut
edellisen kaavan laatimisen jalkeen, ja voimassa oleva kaava ei enaa ole pateva oh-
jaamaan alueen kayttd6a. Tassa tapauksessa tontilla sijaitseva vanha rakennus on
paassyt niin huonoon kuntoon, ettei sen suojelullisia arvoja ole enaa mahdollista pe-
lastaa kunnostamalla. Lisaksi keskenaan ristiriidassa olevat rakennusoikeus ja raken-
nusalan puute aiheuttavat tilanteen, jossa voimassa oleva asemakaava yhdessa to-
teutetun tonttijaon kanssa eivat mahdollista tontin rakentamista asemakaavan mukai-
sella tavalla, jos vanha rakennus puretaan pois. Jotta tontille on mahdollista toteuttaa
sille osoitettu rakennusoikeus, on asemakaavaa muutettava rakennusalan osalta.

Tontilla on kuitenkin olemassa jo se rakennusoikeus, joka uudisrakennusten rakenta-
miseen tarvitaan. Talla kaavamuutoksella ei lisata tai vahenneta rakennusoikeuden
maaraa. Vaikka huvilarakennus sailytettaisiin tontilla, ei kaavan mukaista rakennusoi-
keutta pystyisi silti kokonaisuudessaan hyddyntamaan ilman, ettd kaavaa muutetaan
rakennusalan osalta. Tasta syysta kaavamuutos on tarpeen, vaikka mielipiteenjatta-
jien narkastys asian moraalisesta puolesta on ymmarrettava.

Kaupungin poliittiset paattajat ovat yleiskaavatydn ohella ottaneet vahvasti kantaa sii-
hen, etta pientalokaavoja tulee edistaa. Aluetehokkuuksista on ollut paljon keskuste-
lua, mutta niissa on ollut kyse useimmiten kerrostalorakentamisesta, mika on keskus-
teluttanut myos kaupunkilaisia.

Kaavoituksessa otetaan huomioon suunnitelmien sopiminen ymparistoonsa. Nyt esi-
tetty pientalorakentaminen tehokkuudella e=0,25 vastaa lahiympariston rakentamista.

Vanhan rakennuksen puutteellinen hoito

Mielipiteissa todetaan, ettd suunnittelualueella sijaitsevan vanhan rakennuksen
(Sacklénin huvilan) kunnossapito on jatetty hoitamatta koko sina aikana, kun alueella
on ollut voimassa asemakaava (jossa rakennuksen sailyttamisesta on maaratty). Ra-
kennuksessa ei ole sahkoja eika lammitysta, eika ole ihme, etta rakennus on
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homehtunut ja ransistynyt kymmenessa vuodessa. Rakennus on siis paastetty niin
huonoon kuntoon, etta se on purettava. Mielipiteiden mukaan on moraalisesti arvelut-
tavaa, etta historiallisen rakennuksen kunnossapidon laiminlyénnista palkitaan luvitta-
malla lisda rakentamista.

Vastine:

On erittdin valitettavaa, ettd vanhasta puuhuvilasta ei ole pidetty riittavasti huolta eika
sen suojeluarvoja varjeltu. Talla kaavamuutoksella ei kuitenkaan myoénneta tontille
enempaa rakennusoikeutta, kuin silla jo on. Maanomistajalla on oikeus pystya hyo6-
dyntamaan kiinteistolleen osoitettua rakennusoikeutta siita huolimatta, etta arvokas
vanha rakennus on paastetty purkukuntoiseksi.

Alueen tonttijakoa ei ole laadittu siten, kuin alun perin voimassa olevan asemakaavan
laatimisen aikana on ajateltu. Tonttijaon myé6ta on syntynyt tilanne, jossa huvila on
erotettu omaksi tontikseen, jolla on kuitenkin asemakaavan mukainen rakennusoi-
keus tehokkuusluvun e=0,25 mukaan. Vaikka huvilarakennus sailytettaisiin tontilla, ei
kaavan mukaista rakennusoikeutta pystyisi silti kokonaisuudessaan hyddyntamaan
ilman, etta kaavaa muutetaan rakennusalan osalta. Tasta syysta kaavamuutos on
tarpeen, vaikka mielipiteenjattajien narkastys asian moraalisesta puolesta on ymmar-
rettava.



