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Kaupunkisuunnittelulautakunta

1
hyvaksyy seuraavat kaavalliset tavoitteet Mustalahden asemakaavoituksen
pohjaksi

1.1
Maankaytto ja kaupunkikuva

Asemakaavan tarkoituksena on tadydentda Mustalahden pientaloaluetta.
Alueen tavoiteltu tonttitehokkuus on 0,20 ja alueelle kaavoitetaan
rakennettavaksi erillispientaloja.

Selvitetdan julkisten palveluiden tarvetta ja sijoitusmahdollisuutta alueelle.
Tavoitteena on pienimittakaavainen ja vehrea alue.

Tulvariski rajoittaa rakentamisen mahdollisuuksia alueella.

Uutta maankayttda ei osoiteta rantavydhykkeelle lukuun ottamatta
mahdollisia satamatoimintoja ja rantaraittia.

1.2
Virkistys

Rantaraitin jatkamismahdollisuuksia tarkastellaan perustuen sen nykyiseen
linjaukseen, mutta raitti voi tarvittaessa kulkea myds vahaliikenteisilla
rantakaduilla. Linjauksessa huomioidaan my6s Natura-alue.

Uusia virkistysyhteyksia ja -toimintoja tarkastellaan rannan laheisyydessa
ja Lambrobackenin varrella. Samalla tarkastellaan uusia
poikittaisyhteyksia.

1.3
Kulttuuriymparistd ja maisema

Alueen maisemalle tyypilliset piirteet kuten metsainen perusolemus ja



Kasittely

Paatos

puustoinen rantavydhyke seka avoimet ndkymat, kuten pellot ja
Espoonjokilaakso huomioidaan asemakaavoituksessa.

Kaavaprosessin aikana tutkitaan alueen joidenkin rakennusten tai alueen
osien suojelun mahdollisuutta.

1.4
Luonto ja ekologinen verkosto

Espoonlahden Natura 2000-alue huomioidaan asemakaavassa.

Alueen ekologiset yhteydet turvataan ja yhteyksia vahvistetaan
tarpeellisilta osiltaan, esimerkiksi lito-oravayhteyksien osalta.

Alueen herkimmat luontokohteet jatetdan rakentamisen ulkopuolelle.

1.5
Liikenne

Alueen uusi katuverkko perustuu mahdollisuuksien mukaan nykyiseen
tiestdoon. Katualueille varataan riittavan laajat tilavaraukset. Suunnittelussa
huomioidaan tulvariskit.

Suunnitellaan toimenpiteet Mustanlahdentielle pitkan suoran katuosuuden
liikenneturvallisuuden lisdamiseksi.

Alueelle suunnitellaan jalankulun ja pyorailyn verkosto. Joukkoliikenteen
pyséakeille suunnitellaan toimivat ja turvalliset yhteydet jalankulkijoille ja
polkupydrailijdille.

1.6
Satama-alue ja veneiden talvisailytys

Veneiden talvisailytyksen ja sataman laajentamisen toteutuskelpoisuus
arvioidaan tarkemmin kaavaprosessin aikana.

Suunnittelussa huomioidaan veneiden talvisailytyksen vaatimat
kulkuyhteydet ja veneiden vaylaliikenne. Nykyista satama-aluetta
jarjestellaan uudelleen ottaen huomioon alueen ymparistd- ja kulttuuriarvot,
mikali talvisailytysalueelle on toteutusedellytykset.

2

jarjestda asemakaavan lahtokohdista ja tavoitteista osallistumis- ja
arviointisuunnitelman nahtavilldolon yhteydessa tiedotus- ja
keskustelutilaisuuden ja valitsee sen puheenjohtajaksi

Keskustelun aikana Nevanlinna puheenjohtajan kannattamana ehdotti
asian jattamista poydalle lautakunnan seuraavaan kokoukseen.
Keskustelun paatyttya puheenjohtaja tiedusteli, voidaanko ehdotus asian
jattamisesta poydalle hyvaksya. Koska ehdotusta ei vastustettu,
puheenjohtaja totesi sen tulleen yksimielisesti hyvaksytyksi.

Kaupunkisuunnittelulautakunta

paatti yksimielisesti jattaa asian poydalle lautakunnan 5.6.2024
pidettadvaan kokoukseen.



Selostus

Mustalahden alueelle, Kurttilan kaupunginosaan suunnitellaan
pientaloalueen maltillista taydennysrakentamista alueen vehrea luonne
sailyttden seka veneiden talvisailytysalueen mahdollista sijoittumista.
Asemakaavoituksella huolehditaan myds alueen virkistysyhteyksistd muun
muassa jatkamalla Espoon rantaraittia.

Kaavoituksessa huomioidaan Espoonlahden-Saunalahden Natura-alue ja
asemakaava-alueen muut suojeluarvot. Alustavien tarkastelujen
perusteella asemakaava sisaltda rakennusoikeutta 25 000-35 000 k-m?,
joka tarkoittaa laskennallisesti noin 500—-700 asukasta.

Suunnittelualueen likimaarainen sualntl Espoon opaskarttapohJaIIa
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Aloite

Alueen maanomistajat ovat tehneet aloitteita ja vetoomuksia asemakaavan
laatimiseksi vuosina 2011, 2012, 2014 ja 2017. Aloitteiden ja vetoomusten
takana on useita alueen maanomistajia. Espoon kaupungilla on myds
tahtotila asemakaavoittaa alue.

Alueen nykytila

Suunnittelualue kasittda Kurttilassa sijaitsevan Mustalahden alueen ja
vesialuetta, joka rajautuu Espoon ja Kirkkonummen valiseen rajaan ja
Mustalahden rantoihin. Alueen pinta-ala on noin 145 ha, josta noin puolet
on vesialuetta. Alue rajautuu luoteessa Espoonjokeen ja idassa
tuoreeseen Kallvikin pientaloalueeseen. Pohjoisessa alue rajautuu
Lambrobackeniin ja Musslaxbergetin kallioihin.

Suunnittelualue on paaasiassa yksityisessa omistuksessa olevaa valjasti
rakennettua omakotitaloaluetta, jossa on myds metsa- ja pelto-osuuksia.
Alueen olemassa oleva rakennuskanta on rakentunut alueelle
poikkeamispaatdsten ja suunnittelutarveratkaisujen kautta. Alueella



sijaitsee yhteensa noin 100 kiinteisto4a, joilla sijaitsee noin 50 asuntoa, viisi
loma-asuntoa ja noin 50 talousrakennusta. Olemassa olevan
rakennuskannan arvioitu kerrosala on yhteensa noin 10 000 k-m? mukaan
lukien huolto ja piharakennukset.

Suunnittelualueella on merkittavia luontoarvoja, kuten liito-oravia ja
viitasammakoita. Alueen rannat ovat ruovikkoisia. Merialueella rannan
tuntumassa on myés Euroopan mittakaavassa merkittava
meriuposkuoriaisen esiintymisalue. Suunnittelualueen lansireunalla
sijaitsee Espoonlahden luonnonsuojelualue, joka kuuluu Natura 2000 -
verkostoon. Osa Natura-alueesta sijoittuu nyt asemakaavoitettavalle
alueelle.

Alueella on luontoarvojen lisaksi Espoon kulttuurihistoriaan liittyvia arvoja,
kuten Aminnen tiilitehtaan historiallisen ajan muinaisjaannds ja Kurttilan
yhteisrannat, jotka ovat esimerkki Kurttilan alueen historiallisesta
kalastajakulttuurista. Alueella on jonkin verran vanhaa rakennuskantaa,
jolla ilmenee jo ikénsa puolesta potentiaalisia suojeluarvoja.

Alueen lapi kulkee maakaasulinja seka maakaasunlinjan
korroosiosuojaukseen liittyva anodikentta. Alueelle on toteutettu myds
sahkd- ja vesihuoltoverkostoa.

Alueella on olemassa oleva tieverkko, josta merkittava osa on yksityisteita.
Alueen kokoojakatuna toimii Mustanlahdentie.

Alueella on useita eri maanomistajia. Espoon kaupunki omistaa laajan
alueen entisen Aminnen tiilitehtaan ympéaristdssa seké osan alueen
pelloista.

Alueella ei ole julkisia lahipalveluita. Lahimmat koulut ja paivakodit ovat
Kurttilassa ja Saunalahdessa noin 1-2 km paassa. Kaupalliset palvelut
I6ytyvat Saunalahdesta ja Kauklahdesta noin 1,5-3 km paasta.

Maakuntakaava-, yleiskaava- ja asemakaavatilanne

Suunnittelualueella on voimassa Uusimaa 2050 maakuntakaava ja sen
osana Helsingin vaihemaakuntakaava (lainvoimainen 24.9.2021).
Suunnittelualue sijoittuu kaavassa luonnonsuojelualueen (Natura 2000) ja
taajamatoimintojen kehittamisvyéhykkeen valiin. Suunnittelualueen
kaakkoisosan lapi kulkee maakaasun runkoputki. Alueen luoteispuolelle on
osoitettu maakunnallisesti merkittava kulttuuriymparistd
(Espoonjokilaakson maisema-alue) ja viheryhteystarve.

Suunnittelualueella on voimassa Espoon eteldosien yleiskaava. Espoon
eteldosien yleiskaavassa alue on osoitettu kehitettdvaksi pientaloalueeksi
(A3), virkistysalueeksi (V) ja satama-alueeksi (LS). Satama-alueet
sijoittuvat kaavassa Aminnen tiilitehtaan ymparisto6n, Kurttilan
yhteisrantojen alueelle sekd Musslaxangenin peltoalueelle. Alueen Iapi
kulkee virkistysyhteyksia ja maakaasulinja. Vesialue on osoitettu paaosin
luonnonsuojelualueeksi (SL).

Alueella on vireilla Espoon yleiskaava 2060. Kaava on kuulutettu vireille
syksylla 2022 ja kaava koskee koko Espoota. Yleiskaava on talla hetkella
valmisteluvaiheessa.

Suunnittelualuetta ei ole asemakaavoitettu.



Viranomaisneuvottelu
Kaavasta on kdyty MRL 66 §:n mukainen viranomaisneuvottelu 20.7.2020.
Kaavalliset tavoitteet ja sisalto

Mustalahden kaava-alue on maastoltaan vaihteleva alue, jonka
ominaispiirteisiin kuuluu vehreys, merellisyys ja pienmittakaavaisuus.
Rannan tuntumasta I0ytyy kallioita ja metsaisia selanteita, alueen keskiosa
on alavaa peltoaluetta. Alueelta I6ytyy runsaasti luonto- ja
kulttuurihistoriallisia arvoja. Alue on liikenteellisesti hyvin saavutettavissa
Kurttilantien ja Kauklahdenvaylan kautta. Kaava-alueella ei ole
lahipalveluita. Kaavaprosessin aikana tutkitaan tarkemmin erilaisten
julkisten palveluiden tarvetta ja niiden sijoittumismahdollisuuksia alueelle.

Maankaytto ja kaupunkikuva

Asemakaavan laatimisella on tarkoitus luoda puitteet alueen maltilliselle
taydennysrakentamiselle. Rakentaminen toteutetaan erillispientaloin.
Uudisrakentaminen sovitetaan alueen mittakaavaan ja yleisilmeeseen.
Tavoiteltu tonttitehokkuus asumiselle tarkoitetuilla alueilla on €=0.20.
Tonttitehokkuutta tarkastellaan tarkemmin asemakaavaprosessin
edetessa. Siihen vaikuttavat alueen eri osissa esimerkiksi ympariston
kulttuuri- ja maisemalliset arvot, luontoarvojen laheisyys tai olemassa oleva
kiinteistdjako.

Asemakaavoituksen yhteydessa selvitetdan myos venesataman ja
veneiden talvisilytysalueen sijoittumista Aminnen vanhan tiilitehtaan
ymparistéon.

Maakaasun siirtoputki kulkee suunnittelualueen kautta paaosin kaupungin
omistamilla, rakentamattomilla alueilla. Kaasuputki rajoittaa maankaytt6a
sen laheisyydessa. Lambrobackenin 1aheisyydessa maan alle sijoittuu
anodikentta, joka sy6ttdaa maakaasuputkeen heikkoa tasavirtaa ja estaa
sen ruostumista.

Kaava-alueesta merkittdva osa sijaitsee tulvariskialueella. Uudenmaan
elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen (ELY-keskus) suosituksen
mukaan suosituskorkeus alueen uudelle rakentamiselle,
yhdyskuntatekniikka mukaan lukien, on +3,20 m merenpinnasta.
Tulvariskialueille ei osoiteta asuinrakentamista, vaan nailla alueilla
maankayttd pysyy padasiassa muuttumattomana. Alueen rannat
sailytetdan pitkalti luonnontilaisina, ja niille ei ohjata uutta rakentamista
lukuun ottamatta mahdollisia satamatoimintoja ja rantaraittia.

Uusia rakentamisen paikkoja etsitdan paasaantdisesti olemassa olevan
kaupunkirakenteen sisalta sita tiivistaen ja taydentaen. Uudelle
rakentamiselle tutkittavat alueet ovat voimassa olevan yleiskaavan
mukaisia.

Taydennysrakentaminen sovitetaan alueen olemassa olevaan
rakennuskantaan siten, etta alueelle ominaiset puustoiset piha-alueet ja
nakymat huomioidaan. Kaupunkikuvallisesti tavoitellaan riittdvan valjaa,
vehreaa ja alueen arvot huomioivaa miljoota.

Alueen yleisilme on nykyiselldan hyvin vehrea ja metsdinen/puustoinen.
Asemakaavaratkaisulla edistetaan ja yllapidetaan alueen vehreaa
yleisilmetta ohjaamalla tonteille istutusalueita ja sailyttdmalla puustoa.



Pihoilla suositaan vetta |apaisevia pintoja ja luonnonmukaisia
hulevesiratkaisuja. Pihojen suunnittelua ohjataan Espoon
viherkerrointydkalulla ja luontolaskurilla.

Virkistys

Mustalahden kaava-alueen virkistyspalvelut nojautuvat Lambrobackenin
varren viheralueisiin seka Rantaraittiin. Uusien virkistysyhteyksien ja
alueiden kautta Mustalahden alueelta saadaan tulevaisuudessa yhteydet
Lasilaakson urheilukentalle seka Fiskarsinmaen luontopolulle ja
lintutornille. Asemakaavoituksen yhteydessa selvitetdan myds poikittaisten
virkistysyhteyksien toteutumismahdollisuuksia Rantaraitin ja
Lambrobackenin valilla.

Jatkamalla Espoon Rantaraittia Espoonjoen suistolle saakka
mahdollistetaan asukkaiden liikkuminen ja virkistdytyminen merellisessa
ymparistossa. Tama tadydentaa nykyisen ja suunnitellun Rantaraitin
kattamaan koko Espoon rantavydhykkeen sekd mahdollistaa myéhemmin
yhteyden jatkamisen Espoonjokivartta kohti Kauklahtea ja edelleen Espoon
keskusta. Rantaraitti pyritdan linjaamaan rantaviivaa mukaillen huomioiden
kuitenkin Espoonlahden Natura-alue seka alueen muut suojeluarvot ja
herkat luontokohteet. Paikoin Rantaraitti voi kulkea vahaliikenteisilla
rantakaduilla. Raitin varrelle voidaan suunnitella my6s pienimuotoisia
virkistyspalveluita, kuten leikkia tai kuntoilua.

Virkistysverkostoa tdydentavat Lambrobackenin puron varteen rajautuvat
maisemallisesti arvokkaat avoimena sailytettavat peltoalueet seka pienet
lahimetsikot. Peltoalueet sailyvat nykyisessa asussaan ja osa mahdollisesti
viljelykaytossa. Liito-oravien elinymparistoina ja kulkuyhteyksina toimivat
puustoiset alueet pyritaan niin ikdan sailyttamaan osana alueen
virkistysverkostoa. Lambrobackenin virkistysalueen ja Rantaraitin valille
suunnitellaan toimivat virkistysyhteydet.

Kulttuuriymparisto ja maisema

Alueelle tehdyssa kulttuuriymparistoselvityksessa alueella on tunnistettu
useita maisemaan ja kulttuuriymparistoon liittyvia arvoja. Alueen
maisemalle ominaiset piirteet kuten puustoinen rantavyéhyke seka erilaiset
pelto- ja niittynakymat huomioidaan suunnittelussa. Suunnitelmissa
huomioidaan avoimia nakymia Mustalahdentieltd Espoonlahdelle.

Alueen rakennuskanta on monikerroksista ja vanhimmat alueen
rakennuksista ovat 1900-luvun taitteesta. Vuonna 2019 laaditun
kulttuuriymparistoselvityksen mukaan alueella sijaitsee useita rakennuksia
ja pihapiireja, joilla on tunnistettu olevan kulttuurihistoriallisia arvoja.
Yksittaisten rakennusten ja pihapiirien suojelua asemakaavalla arvioidaan
kaavoituksen edetessa.

Alueella sijaitsee vuosina 1886—1914 toimineen Aminnen tiilitehtaan
jaanteet, joita tutkittiin vuonna 2019 laaditussa arkeologisessa
tarkkuusinventoinnissa. Inventoinnissa todetaan, etta alueelta 16ytyy
runsaasti tiilitehtaan Iasnaolosta kertovia ilmi6ita, kuten vanhoja
rakennusten paikkoja seka kulttuurikerroksia. Selkeimpana merkkina
tiilitehtaan Iasnaolosta on tiilitehtaan vanha laituri. Laiturin vieressa meren
pohjassa sijaitsee myds vanha proomun hylky, jolla on mahdollisesti
suojeluarvoja. Kulttuuriymparistokohteista Aminnen tiilitehtaan historiallisen
ajan muinaisjaannoksen ja laheisten vesialueiden tarkemman inventoinnin
tarvetta arvioidaan prosessin aikana.



Kurttilan yhteisrantojen arvo tunnistetaan, ja alue sailytetdan sen
nykyisessa kaytossa.

Luonto ja ekologinen verkosto

Suunnittelualueella on tunnistettu useita erilaisia luontoarvoja vuonna 2018
laaditussa luontoselvityksessa. Alueen maankaytto sovitetaan yhteen
luontoarvojen kanssa, arvokkaiden lajien elinolosuhteet turvataan
asemakaavalla. Arvokkaat luontotyypit huomioidaan ja jatetaan
maankaytén muutosten ulkopuolelle.

Mustalahden alueen ekologisen verkoston runko muodostuu
Espoonjokivarren maakunnallisesti tarkeasta yhteysalueesta seka
Lambrobackenin varren paikallisesti tarkedsta yhteydesta. Ekologista
verkostoa tdydentavat alueen sisdiset metsaiset ja puustoiset liito-
oravayhteydet. Maata pitkin kulkeville nisakkaille ja liito-oravalle puustoiset
metsayhteydet ovat tarkeita. Linnuille ja lepakoille ranta-alueet, peltojen
reunat seka purot ja joet ovat tarkeita liikkumisreitteja.

Mustalahden alueen herkimmat luontokohteet (LUMO lk. 1-2) keskittyvat
rantavyOhykkeelle, Espoonjokivarteen seka Lambrobackenin varteen.
Nailla alueilla on havaittu liito-oravia, lintuja, lepakoita, vitasammakkoa,
idankirsikorentoa, meriuposkuoriaista seka arvokkaita luontotyyppeja.
Lisdksi kaava-alueen lansireunalla sijaitseva Espoonlahden
luonnonsuojelualue on Natura-aluetta.

Asemakaavoituksen tueksi alueen luontoselvitys paivitetdan ja alueelta
laaditaan tarkempi liito-oravaverkostoselvitys. Lisaksi tarkastellaan, onko
kaavoituksen yhteydessa tarpeen teettaa erillinen vaikutusarvio kaavan
vaikutuksista Natura-alueeseen.

Liikenne

Alueesta suunnitellaan turvallinen ja toimiva. Mahdollisen veneiden
talvisailytysalueen liilkenne ohjataan alueen kokoojakadulle erilleen
pientaloalueiden tonttikaduista. Suunnittelussa noudatetaan yleisia
katusuunnittelun periaatteita, mika tarkoittaa nykyista leveampia
katualueita ja mahdollisia uusia katulinjauksia. Mahdollisuuksien mukaan
katuverkko tukeutuu olemassa olevaan tiestéon. Kokoojakadut mitoitetaan
huomioiden maankayton liikennetarpeet. Kokoojakatujen molemmin puolin
tulee jalkakaytavat seka tarvittaessa erilliset pyoratiet.

Tonttikaduista tavoitellaan Iyhyita ja kapeita, jotta ajonopeudet pysyvat
alhaisina. Yleista pysakointid suunnitellaan tonttikatujen varsille seka
veneiden talvisailytysalueen ja virkistysalueiden laheisyyteen.

Mustanlahdentien pitka suora katuosuus aiheuttaa mahdollisen
turvallisuusriskin, kun katualue asemakaavan myéta levenee ja se
paallystetaan. Sille suunnitellaan tarvittavat toimenpiteet ajonopeuksien
hidastamiseksi.

Alueelle suunnitellaan yhtenainen jalankulun ja py6railyn verkosto, johon
kuuluvat puistoraitit, rantaraitti seka katujen jalankulun ja pyorailyn
yhteydet. Aluetta Iahinna oleville bussipysakeille Salakuljettajantiella
suunnitellaan sujuvat ja turvalliset jalankulun ja pyorailyn yhteydet
tukemaan joukkoliikenteen kayttoa.



Satama-alue ja veneiden talvisailytys

Alueelle on tarkasteltu veneiden talviséilytyksen mahdollisuutta Aminnen
vanhan tiilitehtaan alueella vuosina 2017 ja 2023. Suunnittelualueella ei
sijaitse nykytilanteessa veneiden talvisailytysta, mutta Tiilitehtaanlaiturin
yhteydessa toimii kaupungin maalla yksityinen pienvenesatama. Vuoden
2023 raportissa alueelle esitetdan 130 talvisailytyspaikkaa, jotka on
tarkoitettu kooltaan suhteellisen pienille veneille.

Talvisailytysalueen sijoittamisesta tiilitehtaan alueelle tekee haastavan
alueella todetut kulttuuri- ja luontoarvot. Asemakaavoituksen edetessa on
tarpeen selvittda tarkemmin edellytyksia talvisailytysalueen toteuttamiseksi
alueelle. Nama haasteet on tunnistettu myds talvisailytysta koskevissa
selvityksissa.

Selvitykset

- Espoon Mustalahden luontoselvitys. Ymparistétutkimus Yrjéla Oy ja
Alleco Oy. 2018

- Viirukallion ja Lambrobackenin luontoselvitys. Ymparistotutkimus Yrjola
Oy ja Luontoselvitys Metsanen Oy. 2021

- Espoon Mustalahden kulttuuriymparistoselvitys. Tengbom Oy. 2019

- Aminnen tiilitehtaan alueen tarkkuusinventointi. Museoviraston
arkeologiset kenttapalvelut. 2019

- Veneiden talvisailytyksen kokonaistarkastelu. Ramboll Finland Oy.
2017

- Satamaverkosto- ja veneiden talvisailytysselvitys. Ramboll Finland Oy.
2023

Alueen luontoselvitys paivitetaan asemakaavoituksen edetessa ja alueen
lito-oravaverkostoa selvitetdan tarkemmin. Kunnallisteknisen
yleissuunnitelman laadinnan yhteydessa on myds tehtava erillinen
tulvatarkastelu.

Hyvaksyminen

Maankaytt6- ja rakennuslain 52 §:n mukaan asemakaavan hyvaksyy
valtuusto.

Jatkokasittely

Asukastilaisuuden jarjestaminen

Oheismateriaali
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