1 (16)

ESPQOO Asianumero

ESBO 213/10.02.03/2021
Aluenumero
521304

Muistutusten yhteenveto ja vastineet

Malm
Asemakaavan muutos
Osa korttelia 45103

Liittyy kaupunkisuunnittelulautakunnan 8.12.2022 MRA 27 §:n mukaisesti ndhtaville
hyvaksymaan asemakaavan muutokseen, piirustusnumero 7373.

Nahtavilla MRA 27 §:n mukaisesti 27.12.2022-25.1.2023.

Yhteenveto muistutusten vastineista lahetetdan kaikille muistutuksen jattaneille, jotka
ovat ilmoittaneet osoitteensa. Usean henkildn yhteisesti jattamistd muistutuksista yh-
teenveto l&hetetd&n muistutusten yhteyshenkildlle.

Kaavan hyvaksymispaatoksesta ei pyydetty tietoa.
Espoon kaupunki
Y-tunnus 0101263-6

Kaupunkisuunnittelukeskus
Asemakaavoituksen palvelualue
Kayntiosoite: Tekniikantie 15

Postiosoite: PL 43, 02070 Espoon kaupunki

Johanna Nuotio, etunimi.sukunimi@espoo.fi

Espoon kaupunki, Y-tunnus 0101263-6, PL 43, 02070 Espoon kaupunki www.espoo.fi



2 (16)
ESPOO
ESBO

Yleista muistutuksista

Muistutuksia jatettiin yhteensa 4 kappaletta, joista yksi on alueen asukkaiden allekir-
joittama yhteinen muistutus. Yhteisessa muistutuksessa on yhteensa 32 allekirjoitta-
jaa, joista noin puolet ovat kaavamuutosalueen rajanaapureita ja noin puolet léhialu-
een asukkaita.

Muistutuksissa todetaan muun muassa rakentamisen tehokkuuden olevan liian kor-
kea seka kritisoidaan alueen vehreyden vahenemisté ja suunnittelualueen pysakéinti-
ratkaisuja. Myos ratkaisuehdotuksia on esitetty.

Alueen vehreydesta ja sen sailyttdmisesta

Asukkaiden yhteisesti jattamassa muistutuksessa kerrataan alueen kaavoituksen his-
toriaa ja taustoja. Muistutuksen mukaan Kurtinmalmin ja Kurtinrinteen alueen pienta-
loasukkaat ovat korostaneet yleis- ja asemakaavoituksen kaikissa vaiheissa raken-
nusoikeuden maltillista lisdamista siten, ettd alueen luontoarvot voidaan sailyttaa.
Kurtinmalmin asemakaavassa keskeisille alueille ei kaavoitettu lainkaan puistoja, toi-
sin kuin viereisissd asemakaavoissa (alueella oli aiemmin vireilla Kurttila 1A-IB-ase-
makaava, joka sittemmin jaettiin Aminnen, Kurtinmalmin, Mulbyn ja Lasihytinrinteen
asemakaavoiksi). Alueen luontoarvojen sailyttdminen perustui asuintonttien omaan
puustoon ja alkuperaisluontoon.
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Alueen keskella oli kaksi suurehkoa samansuuntaista pitkulaista tonttia, joista toisella
sijaitsi kasvihuone asuinrakennuksineen (ns. "kasvihuonetontti”) ja toisella linja-auto-
talli, omistajan huvila ja kuljettajien asuntoja (ns. "bussitontti”, ylla olevassa kuvassa
vaaleanpunaisella rajauksella). Kasvihuonetontin omisti alueella asuva asukas ja
bussitontti oli siirtynyt ulkokuntalaisen kiinteistosijoittajan omistukseen. Alueen asuk-
kaiden ja Kauklahti-seuran rajun vastustuksen jalkeen Espoonjokilaaksoon nékyvan
pientaloalueiden sisaan jaavan "bussitontin” osan (ylla olevassa kuvassa punaisella
katkoviivalla rajattu alue seka sen pohjoispuoli) rakennustehokkuutta pienennettiin
hieman. Rakennustehokkuus jai kaikesta huolimatta korkeammaksi kuin ita- ja lansi-
puolella. Kaavaan lisattiin maarays, ettd omistajan huvila pihapiireineen sailytetaan ja
korttelin rakennusoikeus on sijoitettava reunalle jaaviin korttelinosiin. Talla maarayk-
sella korttelissa voidaan sdéstaa osa puustosta.

Yll& olevasta ilmakuvasta (kuva on otettu kaavaehdotuksen esittelyaineistosta) on
nahtavissa se, ettad alueen asukkaiden pahin pelko on toteutunut ja "bussitontista” on
muodostunut alueen sisélle hakkuuaukeama. Etelarinteen osalta jopa pintamaat kal-
liota myd6ten kuljetettiin pois ja korvattiin louheella.

"Bussitontti”, eli ylla olevan kuvassa vaaleanpunaisella rajattu alue, osallistui alueen
luontoarvojen sdéstamiseen nykyisen tonttijaon mukaisen tontin alueen osalta.
Vaikka my@s ko. tontilta on jo h&vinnyt puustoa, nékyy alla olevassa viistokuvassa
selva kontrasti tontin ita- ja lansipuoleen (ko. tontti rajattu keltaisella).



4 (16)

ESPOO
ESBO

Asukkaiden yhteisessa muistutuksessa todetaan lisaksi, ettd kaava-aineistossa kaa-
voittaja myontaa, ettd voimassa oleva kaava on kyseisen "bussitontin” (ja siitéa lohkot-
tujen tonttien) osalta epaonnistunut luontoarvojen sailyttamisessa, ja ettéa kaavamuu-
toksessa tulee siksi esittda tiukempia vaatimuksia edes taman kaavamuutosalueen
rakentamisessa. Muistutuksen mukaan kaavoittaja kuitenkin unohtaa, etta tilanne,
jossa nyt kaavamuutoksen kohteena olevan alueen kaavamaarays on kirjattu nyky-
muodossaan, ei syntynyt vahingossa, vaan silla ohjattiin myds "bussitontti” osallistu-
maan omalta, edes pienelta, osaltaan alueen vihreyden vaalimiseen.

Erdassa muistutuksessa nostetaan esille Saunalahden ja Kurttilan alueiden jatku-
vasta ympariston tuhoamisesta. Muistutuksessa arvellaan, ettéd esimerkiksi kokoo-
muspuolue yrittdd saada uusia danestajia rakentamalla viimeisiin jaljella oleviin met-
siin, kun metron varren slummeista aanestajat ovat kadonneet. Muistutuksessa mai-
nitaan myos lahialueet ja korostetaan, ettd Kurttilan viimeiset sailyneet alueet — Viiru-
kallio, Mulbynhaka ja Mustalahti — tulee sailyttaa nykyisellaan.

Vastine:

Kuten muistutuksissa todetaan, voimassa olevassa kaavassa tavoitteena on hyvin
todennakdisesti ollut vehreyden sdilyttdminen suunnittelualueena olevalla tontilla.
Aika on kuitenkin osoittanut, ettei alkuperainen kaavan maaraykset kuitenkaan ole
riittdvasti varmistaneet puuston ja vehreyden sailymistd, vaikkei tontille olekaan ollut
mabhdollista rakentaa. Vaikka talla kaavamuutoksella mahdollistetaan pientalojen ra-
kentaminen tontille, tiukentuvat kaavamaarayksetkin niin, etta vehreyden sailyttami-
sesta ja erityisesti istutuksista maarataan yksityiskohtaisemmin. Nain myds rakennus-
valvonnan on helpompi edellyttda rakennushankkeeseen ryhtyvalta toivottua kaupun-
kikuvaa.
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Suunnittelualueen etelapuolisen rinteen pientalorakentaminen on osoittanut selvasti,
kuinka aiempien pientalokaavojen maaraykset eivat ole riittavat pientaloalueiden veh-
reyden sailyttamiseksi. On mahdollista, ettd suunnittelussa on ollut vallalla kasitys,
ettd pientalojen rakennuttajat pyrkisivat sailyttdmaan puustoa tontillaan ja myos istut-
tamaan rakentamisen jalkeen uutta kasvillisuutta ilman asemakaavan velvoitusta.
Nain ei kuitenkaan usein ole kdynyt, ja erityisesti kohteissa, joissa rakentamisen to-
teuttaa rakennusyhti®, on usein helpointa ja halvinta poistaa kasvillisuus kokonaan
rakennettavalta alueelta ennen rakentamista.

Muistutuksissa tuodaan esille suunnittelualueen viistokuvassa nakyvat ita- ja lansi-
puolen véliset erot. Lansipuolen vehreamman alueen rakennuksista ja pihapiireista
suuri osa rakentunut ennen asemakaavan voimaantuloa. Itdpuoli taas on rakentunut
asemakaavan voimaantulon jalkeen. Luonnollisesti vanhemmat pihapiirit ovat ehti-
neet vuosien ja vuosikymmenien aikana vehreytya paremmin kuin uudemmat pihat.
Kuitenkin on mahdollista my6s n&hda, etté kasvillisuuden sailyminen asuintonteilla ei
ole varmaa voimassa olevan asemakaavan maarayksilla.

Naista syista tdssa kaavamuutoksessa maarataan tiukemmin tontin istutuksista kuin
mitd muualla alueella maarataan. Yhden tontin kokoinen asemakaavamuutos ei toki
vaikuta muuhun alueeseen, mutta vastaa toivottavasti ainakin |ahimpien naapureiden
huoleen. Voimassa oleva asemakaava ei mahdollista rakentamista tontilla, mutta se
ei mydskaan esta kasvillisuuden ja puuston poistoa, mikéli maanomistaja niin halu-
aisi. Talla kaavamuutoksella maanomistaja velvoitetaan sailyttamaan tai istuttamaan
kasvillisuutta merkittavasti enemman kuin voimassa olevassa kaavassa.

Kaupunkisuunnittelukeskukseen on tullut paljon palautteita Saunalahden ja Kurttilan
alueiden vihreyden vahittaisesta katoamisesta. Palautteen johdosta alueen tulevissa
kaavoissa tai kaavamuutoksissa tullaan keskittymaan entista enemman kasvillisuu-
den ja vehreyden sailyttamiseen.

Erdassa muistutuksessa viitataan, etta poliittiset puolueet haalivat &anestdjia paatta-
malla rakentamisesta metsaisille alueille. Kaavoitusta hakee useimmiten maanomis-
taja, ja Espoossa maanomistus on pitkalti yksityisilla tahoilla. Kaavoitus kaynnistyy
useimmiten maanomistajien toiveesta. Laajoissa, suuria alueita koskevissa asema-
kaavoissa on usein taustalla myds useamman maanomistajan toive asemakaavasta.
Kaavojen valmistelussa huomioidaan paatoéselimilta tulleet tavoitteet seka kaupungin
yleiset strategiat ja tavoitteet. Yksittisten puolueiden omat tavoitteet eivat kuitenkaan
yksindan ohjaa kaavoitusta. Kaavavalmistelussa pyritaan [oytamaan kompromissi,
joka on mahdollisimman hyva kaikille osapuolille. Paatoksenteossa poliitikot arvioivat
suunnitelmat ja paattavat yhdessa niiden eteenpéain viemisesta ja hyvaksymisesta.
Muistutuksessa mainituilla metsaisilla alueilla viitattaneen ilmi6on yleisesti, silla nyt
kyseessa oleva suunnittelualue ei suinkaan ole metséainen, vaan pientaloalueen kes-
kella sijaitseva pientalotontti.
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Olemassa olevan rakennuksen tila

Muistutuksissa tuodaan esille, ettad suunnittelualueena olevan tontin omistaja on
paastanyt tontilla sijaitsevan, asemakaavassa sailytettavaksi merkityn historiallisen
rakennuksen tahallisesti niin huonokuntoiseksi, ettei sen suojeluarvojen sailyttaminen
ole enda mahdollista.

Vastine:

Joissakin tapauksissa on mahdollista, ettd rakennuksen omistaja ei tarkoituksellisesti
riittdvasti huolehdi omistamastaan kiinteistosta ja sen rakennuksista niin, ettd mah-
dolliset arvokkaat ominaisuudet sailyisivat tuleville polville. Tama on erittain valitetta-
vaa, mutta siihen on my0s vaikea puuttua. Tarkeaa olisi, etté arvokkaiden rakennus-
ten kunnossapito olisi kannattavampaa kuin niiden jattdminen oman onnensa nojaan.
Talla hetkella tilanne ei valitettavasti kuitenkaan ole sellainen, ettd se kannustaisi
maanomistajia vanhojen rakennusten kunnostamiseen ja yllapitoon.

Tassa kaavamuutoksessa pyritddn korjaamaan valitettava tonttijaossa tapahtunut
virhe, joka ei ole maanomistajan vika. Kaavamuutoksen kaynnistanyt virhe tonttija-
ossa ei ole ollut maanomistajan ennustettavissa, eika nain ollen ole ollut varmaa, etta
huonokuntoisen rakennuksen tilalle saisi tulevaisuudessa rakentaa mitaan. On kui-
tenkin totta, ettd kaupungin olisi ehka syyta tutkia joissakin tapauksissa tarkemmin
sitd, onko maanomistajalla ollut edes aikomusta yrittda sailyttaa arvokkaat rakennuk-
set.

Rakennusoikeuden maara

Asukkaiden yhteisessd muistutuksessa todetaan, ettd ymparoiva rakennuskanta ja
tonttijako maaraavat sen, ettei maksimaalista rakennusoikeutta voida suunnittelualu-
eena olevalla tontilla saavuttaa. Mikaén ei pakota kaavoittajaa lisaamaan rakennusoi-
keutta kyseessa olevalle alueelle, vaan perustelluista syistéa rakennusoikeutta voi-
daan jopa vahentdd ymparoivaa aluetta pienemmaksi.

Erd&ssa muistutuksessa todetaan, ettd samankaltaisen rakentamisen mahdollistami-
nen kuin ympardoivilla alueilla on, on perusteltua. Samankaltaisuuden tulee koskea
juuri korttelin 45103 aikaisempaa erillispientalojen aluetta, johon tontti 5 (suunnittelu-
alue) liittyy.

Toisessa muistutuksessa verrataan suunnittelualueen rakennusoikeuden maaraa la-
hiymparistoon kuvan avulla (alla). Kaavamuutostontti on osa Espoonjokilaaksoon na-
kyvaa rinnetta, jossa on sekd AO-, AO-1- ettd AO-2-pientaloalueita. Alla olevan kar-
tan vihrealla merkitylla alueella tehokkuus on e=0,25 noin 1,16 hehtaarin (28 %) alu-
eella ja e=0,20 noin 3 hehtaarin (72 %) alueella. Tamé&n perusteella olisi loogista, etta
kaavamuutosalueen rakennusoikeuden tulisi olla e=0,20 haetun e=0,25 sijasta, ja
muutetun korttelin kaavamerkinta voisi olla AO-1 kuten pohjoispuolen korttelissa.
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Vastine:

Toisin kuin muistutuksissa tuodaan esille, kaavamuutoksella ei lisata rakennusoi-
keutta alueelle. Jo nykyinen, voimassa oleva kaava osoittaa korttelialueelle rakenta-
misen tehokkuusluvuksi e=0,25. Myds talla tontilla on siis jo sen pinta-alan mukaisesti
maaraytynytté rakennusoikeutta. Tonttijaossa tapahtuneen virheen vuoksi tilanne on
kuitenkin sellainen, etta tontilla ei ole rakennusalaa, jolle rakennusoikeuden voisi to-
teuttaa.

Erityista syyta sille, miksi tontilta pitéisi poistaa silla jo oleva rakennusoikeus, ei ole.

Olisi muutoinkin varsin epatyypillista poistaa melko valjalla pientaloalueella sijaitse-

valta asuintontilta rakennusoikeutta. Tontille on taysin mahdollista toteuttaa rakenta-
mista sille osoitetun rakennusoikeuden verran, kuten viereisillekin tonteille on tehty.

Erdassa muistutuksessa todetaankin, etté rakennusoikeuden maara on alueelle so-

veliasta, ja sen sovittaminen ymparoéivaan kortteliin 45103 on tarkeaa.

Kurtinmalmin alueella on erilaisia alueita, joilla on erilaiset rakentamistehokkuudet.
Rakentamistehokkuuden méaaraytymiseen vaikuttavat monet alueille ominaiset seikat.
Suurin osa lahialueesta on osoitettu kaavassa rakennettavaksi tehokkuusluvulla
€=0,20. Lahisto6lla on kuitenkin myds alueita, joilla rakentamisen tehokkuus vastaa
tehokkuuslukua 0,25, 0,30 tai jopa yli. Muistutuksessa esitetyn tarkastelun ulkopuo-
lelle on jatetty esimerkiksi kaava-alueeseen rajoittuva AP-kortteli, jonka tehokkuus on
suunnittelualuetta korkeampi. Kortteli, jossa kaavamuutoskohteena oleva tontti
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sijaitsee, tehokkuus on e=0,25. On luontevaa, etta yhdella kortteliin sijoittuvalla ton-
tilla on sama tehokkuusluku kuin muillakin samaan kortteliin kuuluvilla tonteilla. Suun-
nittelualue rajoittuu rivitaloalueeseen, jonka tehokkuus on selvésti suurempi. Lisaksi
maanomistajien kohtelu on yhdenvertaisempaa, kun saman korttelin kaikki maan-
omistajat saavat keskendan saman rakentamismahdollisuuden. Koska kaavamuutok-
sen tavoite on, etta suunnittelualueen rakentaminen on mahdollisimman yhtenevaa
ymparoivan korttelin 45103 kanssa, on sen kaavamerkintdjen ja -méaaraystenkin ol-
tava mahdollisimman samankaltaisia. Erona téssa tapauksessa on kuitenkin tiukem-
mat istutusalueita ja vehreytta koskevat maaraykset, jotka eivat koske naapuritont-
teja. Vehreyttd koskevat tiukemmat maaraykset on laadittu osittain kaupunkisuunnit-
telukeskuksen nakemyksen mukaan ja osittain naapureilta saadun palautteen poh-
jalta.

Kommentit kaavaselostukseen

Kaavaselostuksessa mainitaan, etta "Alun perin alueen asemakaavoituksessa on to-
dennékoisesti ajateltu, etta korttelin 45103 AO-alue toteutuisi yhtibmuotoisena, jolloin
sailytettavaksi merkitty puuhuvila toimisi korttelin yhteistiloina.” Alueen asukkaiden
yhteisesséa muistutuksessa todetaan asukkaiden olevan eri mielta kaavaselostuksen
oletuksen kanssa. Muistutuksen mukaan kaavamaarays siita, etta puuhuvila pihapii-
reineen on sailytettava ja korttelin rakennusoikeus sijoitettava korttelin laidoille, lisat-
tiin alueen asukkaiden kaavamuistutuksen jalkeen. Maarayksen tarkoituksena oli ni-
menomaan maaritellda rakennusala, jonka sisélla rakennus sijaitsee ja sdastaa piha-

piiri.
Vastine:

Kaavaselostusta on muokattu nailta osin. Muutoin merkitaan tiedoksi.

Asukkaiden mielipiteiden vieminen tiedoksi kaupunkisuunnittelulauta-
kunnalle

Asukkaiden yhteisessé muistutuksessa todetaan, ettd ehdotusvaiheessa naapurus-
ton mielipidetta ei esitetty kaupunkisuunnittelulautakunnalle alkuperaisena. Mielipitei-
den yhteenvedossa oli asukkaiden mielestéd havinnyt keskeisia perusteluja, minka
vuoksi muistutuksessa edellytetaan, etta siina esitetty sinisella fontilla kirjoitettu yh-
teenveto esitetaan lyhentaméattémana kaupunkisuunnittelulautakunnalle.

Yhteismuistutuksen (alun perin siniselld fontilla kirjoitettu) yhteenveto alla:

o Alkuperéisen kaavan kaavamerkinta, jota nyt halutaan muuttaa, ei syntynyt
vahingossa. Sen keskeinen tavoite ko. korttelinosan kohdalla oli, etta tontilla
sailyy yksi isohko rakennus ja korttelin rakennusoikeus tulee sijoittaa korttelin



9 (16)

ESPOO
ESBO

reunan tonteille. Yksi iso omakotitalo/paritalo vaatii vahemman autopaikkoja ja
apurakennuksia ja taten on mahdollista sailyttaa puustoa ja viheraluetta tontin
kaikissa reunoissa.

e Kaavamuutostontin pAdomistaja on ollut tietoinen tasta sailytettavan raken-
nuksen mukana tulleesta rajoituksesta. Ymparoivia tontteja myytaessa on ni-
menomaisesti kerrottu, ettd kaavamuutosehdotuksen kohteena oleva tontti
sdilyy valjana, koska tontilla on sailytettava rakennus (tai sille on rakennettava
vastaava rakennus). Korttelin muut rakennukset jo on sijoiteltu luottaen tahan
alkuperaiseen kaavamaaraykseen.

¢ Jos lautakunta hyvaksyy 3-vaihtoehdon, syntyy kaksi hyvin ongelmallista peri-
aatepaatosta:

o Homehduttamalla omistamansa talon voi kdaynnistaa kaavamuutospro-
sessin.

o Myymalla tontista maaréaloja ja hakemalla kaavan vastaista rakennus-
lupaa (joka hylattiin) saa kaynnistettyd kaavamuutosprosessin.

o Alueen asukkaiden yksimielinen mielipide nykyisen rakennuksen korvaami-
sesta nykyisen kaltaisella rakennuksella on ohitettu kaavavalmistelussa ilman
kunnollista julkista analyysia. Sen sijaan kaavoittaja on antanut hakijan kon-
sultin piirtda kaavamuutosehdotuksen siten, etta tontille kaytannéssa pakote-
taan rakentamaan jo hylatyn rakennusluvan mukaiset rakennukset. Tama rat-
kaisu olisi looginen, jos kyseisen pddomistajan kanssa olisi esim. tehty maan-
vaihtosopimuksia tai kaavoittaja tai rakennusvalvonta olisi antanut hakijalle
ennakkositoumuksia. Kaavavalmisteluaineiston mukaan mistaan téllaisesta ei
ole kuitenkaan kyse, vaan ainoa peruste muutokselle on se, ettéa ko. tontille
tulisi yhtenainen rakennusoikeus naapuritontteihin nahden.

¢ Kaavamuutostontti sijaitsee AO-1 ja AO-2 e=0,2 kortteleiden valissa. Kun
asukkaat aikoinaan vastustivat kaavamuutoskorttelin saamaa, naapureitaan
korkeampaa rakennusoikeutta e=0,25, oli kaavoittajan vastaus, etta "kaava-
alueella voi olla erilaisia rakennusoikeuksia”. Nyt samaan tonttiin kohdistuvan
kaavamuutoksen ainoa esitetty peruste on, etta "tontilla pitéda olla yhtenainen
rakennusoikeus naapureihinsa nahden”!

o Edelld olevan perusteella esitimme, ettd kaupunkisuunnittelulautakunta hyl-
kaa esitetyn kaavamuutosehdotuksen ja palauttaa kaavan valmisteltavaksi 2-
vaihtoehdon mukaisesti siten, etta tontille voi rakentaa vain nykyisen raken-
nusalan sisalle 1,5-2 kerroksisen asuinpientalon.

Vastine:

Alkuperaiset mielipiteet ja muistutukset menevét aina kaupunkisuunnittelulautakun-
nalle tiedoksi, mutta niita ei julkaista julkisessa internetissa osana kokousaineistoa.
Alkuperaiset mielipiteet ja muistutukset siséltavat usein esimerkiksi henkilétietoja,
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kuten mielipiteen/muistuttajan nimen ja yhteystiedot, mink& vuoksi niita ei julkaista.
Mielipiteet ja muistutukset eivat kuitenkaan ole salassa pidettavaa tietoa, joten niihin
voi tutustua esimerkiksi kaupunginarkistossa pyytamalla.

Espoon asemakaavaprosessissa on yleisesti tapana koota kaavan osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta seké kaavaehdotuksesta saadut mielipiteet ja muistutukset
yhteenvedoksi. Tama johtuu siita, ettd kaavavalmistelijat kirjoittavat niihin aina vasti-
neet, ja koska usein palautteiden sisalté on samankaltaista ja koskee samoja tee-
moja, tulisi vastineissa paljon turhaa toistoa. Tasta syysta kaavavalmistelijat kokoavat
saaduista palautteista yhteenvedon, jossa pyritddn tuomaan esille kaikki oleelliset pa-
lautteissa mainitut asiat, ja kirjoittavat niihin yhteiset vastineet.

Yhteenvedon kokoaminen aiheuttaa monesti sen, ettéd sanamuodot saattavat muut-
tua, ja jotkin yksityiskohdat jaavat pois. Alkuperéaiset palautteet kuitenkin menevat
aina poliittisille paattajille tiedoksi, jotta he voivat tahtoessaan tutustua mielipiteisiin ja
muistutuksiin alkuperaisessd muodossaan.

Muistutuksessa esitetyssa yhteenvedossa, joka pyydettiin esittamaan kaupunkisuun-
nittelulautakunnalle lyhentamattdmana, mainittuihin asioihin on vastattu muissa ta-
man asiakirjan kohdissa.

Pyséakadinti ja tonttiliittyma

Erdassa muistutuksessa esitetdan ehdotuksia suunnittelualueen pysakéinnin ja ajo-
jen parantamiseksi. Ehdotusten mukaan suunnittelualueena olevalle tontille ajami-
sessa tulee hyodyntaa olevaa rasitetietd, eika uutta, erillistd ajovaylaa tontille tule
muodostaa. Pysakainti tulee suunnitella asuntokohtaisesti, kuten muidenkin AO-kort-
telin tonteilla. Asuntokohtaisuudesta tulee poiketa vain, jos autopaikat sijoitetaan
enintdan neljan autopaikan jaksoihin nykyisen rasitetien yhteyteen. Autopaikkojen ja
ajoliittyman toisenlaisella suunnittelulla voidaan vahentaa kahdelle rajanaapurille koh-
distuvaa kohtuutonta haittaa. Nailla pysakoéintiin ja ajoihin ehdotetuilla muutoksilla
kaava on riittdvan valja, mutta nykyista asukaskuntaa kunnioittava.

Toisessa muistutuksessa todetaan, ettd kaava-aineiston havainnekuvassa ja hyla-
tyssa rakennuslupahakemuksessa esitetty tonttiliittymé on talvilikenteen kannalta
huono. Tontin likenne tulisi kaavamaarayksella ohjata hyddyntdm&an méen paalla jo
olemassa olevaa rasitetieta. Talloin tonttiliittyma ei kuluttaisi tontin vihreda aluetta ja
tontille ajo helpottuisi, koska se ei vaatisi jyrkkaa 90 asteen kdénnosta jalkakaytavan
poikki keskelld liukasta make&. Muistutuksen jattdja toteaa kirjoittavansa kokemuk-
sesta, silla kadun toisen puolen tontille on haastavaa ajaa loivemmassakin liittymassa
auravallien I1&pi.

Vastine:

Kaavaprosessin aikana tutkittiin useita erilaisia vaihtoehtoja ajoliittymien ja pysakain-
nin sijoitteluun silla tavoitteella, ettéa vehreita pihatiloja jaisi mahdollisimman paljon.
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Vaihtoehtojen tarkastelussa huomattiin kuitenkin, etta vaikka tontilla olisi vain yksi
ajoliittyma (olemassa oleva rasitetie), sen sisaisten ajoteiden maara jaisi kuitenkin
sen verran suureksi, ettei yhdella tonttilittymalla saavuteta mainittavaa hyotya pihati-
lojen suhteen. Kaavamaarayksia kuitenkin muutettiin ehdotusvaiheesta siten, etta au-
topaikat tulee sijoittaa enintdan kolmen auton jaksoihin, jolloin suuria pysakointialu-
eita ei paase samalla tavalla muodostumaan. Pysakoéintipaikat tulee liséksi jasennella
puu- ja pensasistutuksin. Suunnittelun aikana tutkituissa vaihtoehdoissa pysakoéinnin
jasentely talla tavoin mahdollisti pientalomittakaavaan paremmin istuvan ratkaisun.
Lisaksi suunnittelualueen reunoille osoitetut istutettavat alueen osat varmistavat, etta
pysakadintia tai ajoteitd ei voi sijoittaa aivan naapurin rajalle.

Tonttilittymien paikka ja kulma tutkitaan tarkemmin rakennuslupavaiheessa. Kaava-
muutoksessa tonttiliittymien paikkoja ei maarata, jotta rakennuslupavaiheeseen jaa
tarpeeksi suunnitteluvaraa. Koska yhdella tonttiliittymalla ei saavuteta merkittavasti
parempaa lopputulosta kuin kahdella, sallitaan myo6s toinen tonttiliittyma. Liittymat tu-
lee toki suunnitella turvallisiksi ja tarkoituksenmukaisiksi, mutta se tutkitaan rakennus-
lupavaiheessa.

Muistuttajien esittamat vaihtoehtoiset ratkaisut

Asukkaiden yhteisessé muistutuksessa esitetdan vaihtoehtoisia tapoja ratkaista
suunnittelualueena olevan tontin maankayttd. Muistutuksessa todetaan, etta nahta-
villa ollut asemakaavamuutos on laadittu hakijan yhteistydryhman kanssa, mista seu-
raa, etta kaavamuutoksella tavoitellaan kertaalleen hylatyn rakennuslupahakemuksen
mukaisen rakentamisen sijoittamista tontille, ja jopa siihen pakottamista. Muistutuk-
sen mukaan kaavaehdotusta laadittaessa olisi tullut arvioida hyvat ja huonot puolet
ainakin kolmesta seuraavasta vaihtoehdosta:

1. Tontin kaavoittaminen puistoksi.

2. Tontin kaavoittaminen siten, etta sille rakennetaan rakennusalaltaan nykyisen
rakennuksen kokoinen 1-2 perheen rakennus.

3. Tontin kaavoittaminen siten, etta sille voidaan rakentaa kaksi paritaloa jo ker-
taalleen hylatyn rakennusluvan mukaisesti.

Muistutuksessa todetaan, ettei kaupunkisuunnittelulautakunnalle ole esitelty vaihto-
ehtojen 1 ja 2 etuja ja haittoja, vaan lahinn& perusteltu sitd, miksei alueen asukkaiden
yksimielisesti esittamaan vaihtoehtoa 2 tarvitse huomioida.

Asukkaiden yhteisessa muistutuksessa on liitteena taulukko, jossa naapurusto on ar-
vioinut eri vaihtoehtojen hyvia ja huonoja puolia. Erds muistutuksen allekirjoittajista
huomasi taulukossa virheen, ja toimitti korjatun version kaupungille ehdotuksen néh-
tavilldolon jalkeen. Korjattu taulukko on alla. Taulukossa on viitattu kaavaprosessin
eri osapuoliin kirjaintunnuksin: hakijat H, naapuruston asukkaat A ja kaupunki K.
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Muutosvaihtoehdot

Edut

Haitat

1. Tontin kaavoittami-
nen puistoksi

Vihreys lisaantyy (H, A, K)

e Kaupungille kuluja lunastuksesta

(K)

2. Nykyisen rakennus-
alan sailyttaminen (ra-
kennusalaltaan, kor-
keudeltaan ja harjan
suunnaltaan nykyisen
kaltainen rakennus)

Mahdollisuus séailyttaa olemassa ole-
vaa puustoa ja kasvustoa (H, A, K)

Pakottaa rakentamaan vahemman
asuntoja > parkkipaikkoja vahem-
man - liséé vihreytta (A, K)

Tonttilittyma voidaan sijoittaa maen
paalle hyddyntéen nykyisté rasite-
tietd > vihreda aluetta saastyy (H,
K)

Naapureiden talot ja ikkunat on sijoi-
teltu tdman vaihtoehdon mukaisesti
(A)

1,5-kerroksinen rakennus ei varjosta
paljon pohjoispuolella olevia taloja

(A)

Rakentamisen maara ei muutu ny-
kyisesta kaavasta eika riko nykyisen
kaavan tavoitteita (A, K)

¢ Hakijat joutuvat suunnittelemaan
rakennuksen voimassa olevan
kaavan mukaiseksi (H)

e Hakijat joutuvat neuvottelemaan
padomistajan kanssa méaaraala-
kaupat uudelleen (H)

3. Rakennusoikeus
e=0,25 (sallitaan saily-
tettavan talon korvaa-
minen kahdella parita-
lolla)

Hakijan itseaiheuttamat sotkut vahe-
nevét (saa rakentaa nykyisilla kaa-
vanvastaisilla suunnitelmilla) (H)

Hakija saa my0s talle tontille pienta-
loalueen keskimaaraista rakennusoi-
keutta korkeamman rakennusoikeu-
den (H)

e Korttelin olemassa olevien ra-
kennusten ikkunoiden suuntauk-
sessa ei ole huomioitu asiaa (A)

e Kahdeksan autopaikkaa suoraan
naapurin ikkunoiden alle (A)

¢ Roskalaatikot naapurin oleske-
lupihan ylapuolelle (A)

e Puustovaatimus vain kadun var-
teen, ei tontin keskelle, jossa
siitd on eniten hyotya (A)

e Omistaja on myynyt naapuritontit
kertoen kaavamaarayksesta,
jonka mukaan alkuperéinen talo
sdilyy tai korvataan
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samankaltaisena - rajakiinteis-
téjen arvo laskee muutoksesta

(A)

e Syntyy periaatteellinen ongelma:
Homehduttamalla talo tai myy-
malla tontti kaavan vastaisesti
saa kaupungin maksaman kaa-
vamuutoksen (A, K)

Asukkaiden yhteisessé muistutuksessa todetaan, ettéa vaihtoehto 1 voidaan hylata
epdrealistisena. Vaihtoehto 3 on naapureiden kiinteistdjen arvoa laskeva ja antaa —
kaavahistoria huomioiden — arvotonta, jopa epaeettista arvonnousua vain hakijalle.

Muistutuksessa esitetty vaihtoehto 2 on naapuruston mielesta paras ratkaisu kaikille
osapuolille, koska sen my6té alueen luontoarvot séilyvat voimassa olevan kaavan
hengen mukaisesti ja rajanaapurit saavat kiinteistokaupoissa heille luvatun talon naa-
purikseen. Vaihtoehdon 2 my6ta hakija saa purettavan talon tilalle rakennettavasta
uudesta talosta joka tapauksessa paremman katteen kuin myydessaan kaavassa sai-
lytettdvaksi merkityn, peruskorjausta vaativan talon. Lisaksi kaupungin kannalta kaa-
vamaarays selkeytyy ja kaupunkiympariston viihtyisyys paranee.

Vastine:

Kaavamuutosta suunnitellaan tyypillisesti muutosta hakeneen osapuolen kanssa,
mutta luonnollisesti yhteisty6ta tehdaan kaikkien tarvittavien muidenkin tahojen
kanssa. Asemakaavasuunnittelussa on mukana useiden eri alojen — esim. maisema-
arkkitehtuurin, likennesuunnittelun, yleiskaavoituksen ja katusuunnittelun — asiantun-
tijoita. Suunnitelmia hiotaan sen mukaan, mitkéa kaavamuutoksen hakijoiden tavoitteet
ovat, miten ne istuvat kaupunkiymparistoon ja minkalaista palautetta suunnitelmista
saadaan poliittisilta paattagjilta, osallisilta ja/tai viranomaistahoilta. Kaavoituksessa ar-
vioidaan muutoksen vaikutuksia eri osapuoliin ja asioihin. Eri osallisten ja hakijoiden
nakemykset ovat usein ristiriitaisia, ja siksi lopullinen kaavaratkaisu ei ole kaikkien
osapuolten toiveiden ja mielipiteiden mukainen, vaan eri tavoitteita on soviteltu yh-
teen. Kaavamuutos ei aiheuta alueella merkittavia muutoksia tai hairidita, mutta toki
alueen yleisluonne suunnittelualueen valittomassa laheisyydessa muuttuu hieman.

Kaikilla maanomistajilla on oikeus hakea asemakaavoitusta tai asemakaavan muu-
tosta omistamilleen maa-alueille. Kaupunki arvioi, onko kaavoitukselle edellytykset ja
tutkii mahdolliset reunaehdot. Kaavamuutoksen hakija ei automaattisesti saa tiettya,
valitsemaansa lopputulosta, vaan kaavaratkaisu muodostuu suunnitteluprosessin ai-
kana ja useimmiten muuttuu suunnittelun aikana siita, milla aluksi on l&hdetty liik-
keelle. Tassékaan tapauksessa kaavamuutoksen lopputulos ei ole sellainen, mita
maanomistaja alun perin esitti. Asemakaava ei mydskaan pakota rakentamaan mi-
taan, vaan ainoastaan mahdollistaa tietynlaisen rakentamisen.
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Muistutuksessa esitellyista kolmesta vaihtoehdosta VE1 eli tontin kaavoittaminen
puistoksi todettiin eparealistiseksi. Kaupungilla ei ole intresseja perustaa alueelle nain
pienikokoista puistoaluetta. Koska kaavamuutos on maanomistajalahtdinen, ei ole
oletettavaa, ettd hek&an haluaisivat muuttaa pientalotonttiaan lahialueen asukkaiden
puistoksi, kuten yksityiset maanomistajat harvoin haluavatkaan.

VEZ2 eli ynden omakotitalon tai paritalon salliminen ei ole mybhemmassé suunnitte-
lussa ollut vaihtoehtona, silla kaavamuutoksen eras lahtokohta on ollut, ettei tontilla jo
olevaa rakennusoikeutta ryhdyta poistamaan. Koska ymparoivien tonttien rakentami-
nen asemakaavan mukaisella rakentamistehokkuudella on ollut suhteellisen onnistu-
nutta, ei ole syyta, miksei se tallakin tontilla olisi mahdollista. Rakennusoikeuden
maaraa ei siis lisata, toisin kuin muistutuksissa tuodaan esille. Lahiympariston kau-
punkikuvasta on kuitenkin sen verran otettu oppia, etta talle suunnittelualueelle maa-
ratdan tiukemmat vehreytta saastavat/lisaavat kaavamaaraykset.

Naapuruston harmitus siitd, ettd asemakaavaa muutetaan sen jalkeen, kun he ovat
rakentaneet talonsa ja sijoittaneet pihansa ja ikkunansa tietylla tavalla, on varsin ym-
marrettavad. Kaupunki on kuitenkin jatkuvassa muutoksessa, eika tietty asemakaava
ole valttamatta koskaan lopullinen. Vaikka siis yleenséa voi olla melko varma, etta alue
rakentuu voimassa olevan asemakaavan mukaisesti, muutetaan asemakaavoja aina
silloin talldin, jolloin ymparistd muotoutuu taas uudestaan.

VES, jolla sallitaan voimassa olevan asemakaavan mukainen rakentamisen tehok-
kuus, ei pakota rakentamaan kahta paritaloa, vaan ainoastaan mahdollistaa sen. Ra-
kentamisen tehokkuus on sama kuin muilla saman korttelin AO-tonteilla, ja maan-
omistaja paattaa itse, minkalaisena ratkaisuna haluaa tontin rakennusoikeuden to-
teuttaa. Rakennusoikeuden maaré ei ole aluetta keskimaaraista korkeampaa: Kurtin-
malmin alueella on paikoin myo6s tehokkaampia kortteleita (kuten etelapuolen rivitalo-
kortteli). Myos erillispientalokortteleissa on kaytetty samaa tehokkuuslukua, joka
suunnittelualueellakin on tarkoitus sailyttaa.

Suunnitelmia on kuitenkin naapuruston palautteen perusteella hiottu niin, etta istutuk-
sia maarataan tontin reunoille kadunvarren lisdksi, ja autopaikat maarataan jasennel-
tavaksi enintaan kolmen auton ryhmiin. Jasentely tulee tehda istutuksin. Istutuksia ei
maarata tontin keskelle, silla muutoin rakentaminen tulisi sijoittaa tontin reunoille |&-
hemmas naapureita. Istutusten osoittaminen tontin reunoille maisemoi pihapiiria
my0Os naapureiden suuntaan ja piilottaa rakennuksia ja autopaikkoja paremmin.

On valitettavaa, ettd vanha puuhuvila on paassyt niin huonoon kuntoon, ettei sitd voi
enda kunnostaa. Naapuruston tuohtumus kunnossapidon laiminlyénnin tahallisuu-
desta on ymmarrettavaa, mutta tahallisuuden osoittaminen on todennéakdisesti varsin
haastavaa. Kaupunkitasoisesti olisi hyva pohtia keinoja, joilla vanhojen rakennusten
kunnostaminen olisi kannattavampaa kuin niiden jattdminen tyhjilleen lahoamaan.

Kaupunki totesi, etta kaavamuutoksesta ei perita kaavoitusmaksuja, silla rakennusoi-
keuden ja rakennusalan valinen ristiriita on aiheutunut erityisesti kaupungin laati-
massa tonttijaossa, eli kaupunki on tehnyt asiassa virheen. Kaavamuutoksen hakija
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on kuitenkin joutunut omalla kustannuksellaan laatimaan arkeologisen tarkkuusinven-
toinnin sekd meluselvityksen kaavamuutosalueelle, eli kaavamuutos ei ole "ilmainen”.
My6s vanhan puuhuvilan kuntokartoitus on maanomistajan tilaama ja maksama.

Kaavamuutosprosessissa lahdetdan tutkimaan hakijan toivomaa tavoitetta alueen
maankaytolle, eikd kaupunkisuunnittelulautakunnalle ole tarkoituksenmukaista esi-
tella sellaisia suunnitelmia, joita hakijaosapuoli tai kaupunki ei toivo tai tarvitse. Naa-
puruston toive puistomaisesta vihreydesta on ymmarrettavaa, mutta puistoja ei tyypil-
lisesti ryhdyta kaavoittamaan yksityisten henkildiden omistamille pientalotonteille.
Kaupungin yleisena tavoitteena on myos pientaloasumisen lisaaminen ja olevien alu-
eiden taydennysrakentaminen, mihin tama kaavamuutos vastaa.

Lahialueen asukkaiden toiveita on kuunneltu tassé kaavamuutoksessa herkalla kor-
valla, silla jatetyn palautteen maara on ollut poikkeuksellisen suuri. Kaavaehdotusta
on tiukennettu vehreytta lisddvien maaraysten osalta, vaikka ne ovat epéedullisia
kaavamuutoksen hakijalle. N&in ollen prosessissa on pyritty mahdollisimman hyvin
huomiomaan eri osapuolten tarpeet ja toiveet aiheuttamatta kohtuutonta haittaa kelle-
kaan.

Kaavan sm-1-merkinta

Erdassa muistutuksessa todetaan, etta naapureiden kesken suullisena on kulkenut
tieto, ettd Espoon kaupunginmuseon Tryggve Gestrin on ilmoittanut, etté nyt voi-
massa olevan kaavan piirtanyt konsultti on ymmartanyt vaarin vanhan kylakeskuksen
paikan. Kaavan sm-1-merkinnan tulisi olla Kurtinrinteen itdpuolella, ei lansipuolella.
Muistutuksessa ehdotetaan, ettd mikali tama pitaa paikkansa, sm-1-merkinnét poiste-
taan Kurtinrinteen lansipuolelta ja paivitetdan itapuolen osalta taman kaavamuutok-
sen yhteydessa.

Vastine:

Taman kaavamuutoksen yhteydessa ei pystyta muuttamaan muiden alueiden kaava-
merkintdja. Kaavamerkintdja voidaan muuttaa ainoastaan kaavamuutokseen kuulu-
vien kiinteistojen alueilla. Mik&li toisen alueen kaavamerkintdja toivotaan muutetta-
van, on kyseisen alueen maanomistajien haettava kaavamuutosta omistamilleen alu-
eille tai valtakirjalla toisen omistamalle alueelle.

Muinaisjadnnésalue tulee huomioida rakennuslupia kasiteltdessa riippumatta siita,
onko kaavassa siita merkintaa vai ei. Muinaisjaanndésten ollessa kyseessa rakennus-
lupahakemukset menevat lausuttavaksi kaupunginmuseolle. My6s sellaisilla alueilla,
jotka ovat nykyisen muinaisjaannosrajauksen ulkopuolella, mutta joilla viel& on sm-
merkint&, asiat menevat lausuttavaksi kaupunginmuseolle. Téllaisissa tapauksissa
museo vain toteaa, etta kyseisilla alueilla sm-kaavamerkinté ei aiheuta toimenpiteita.
Ajantasaisen muinaisjaanndsrajauksen voi tarkistaa Museoviraston yllapitimasta
Kyppi-palvelusta.
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Koska sm-merkinnasta ei taten aiheudu merkittdvaa haittaa tai kustannuksia asuk-
kaille, ei sen pikainen poistaminen asemakaavasta ole tarpeen. Mikali alueelle joskus
laaditaan kaavamuutoksia, niissa asia luonnollisesti tutkitaan uudestaan ja tarvitta-
essa korjataan vastaamaan todellisuutta.



