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Kaavaselostus koskee Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksessa laadittua asemakaa-

vaa, piirustusnumero 7507.

Sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Kaitaalla Hannuksenpellon alueella Lansivaylan etelapuo-
lella korttelin 31106 tontilla 4 seka tiloilla 1:143 ja 1:121. Suunnittelualuetta rajaa lan-
nestd Marsbyntien katualue, joka kyseisessé kohdassa johtaa alikulkuun Lansivaylan
ali. Marsbyntien lansipuolella on rakentunut liikerakennusten kortteli. Suunnittelualu-
een itapuolella on pieni metsikko, jolla sijaitsee liito-oravan ydinalue. Suunnittelualu-
een etelapuolella on myds kortteliin jo toteutuneita liikerakennuksia seka naihin liit-

tyva laaja pysakointialue. Pohjoisessa suunnittelualuetta rajaa Lansivayla.

Suunnittelualueen likimaérainen sijainti Espoon opaskarttapohjalla esitettyna:
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Vireilletulo

Alueen kaavoitusta on hakenut alueen maanomistaja, 27.6.2022 kirjatulla hakemuk-
sella.

Vireilletulosta on tiedotettu osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka valmisteluai-
neiston nahtavillaolokuulutuksen yhteydessa 28.2.2024.
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1.2

1.3

Tiivistelma

Alueen nykytila

Suunnittelualue sijaitsee Kaitaalla Hannuksenpellon alueella Lansivayléan etelapuo-
lella. Alue rajautuu lansiosaltaan Marsbyntiehen ja eteldosaltaan pysakdintialuee-
seen. Alue on osa laajempaa, jo rakentunutta, likerakennusten korttelialuetta. Kai-
taan ja Finnoon metroasemat sijaitsevat noin kilometrin pdéssa suunnittelualueesta.

Suunnittelualue on nykytilassaan joutomaan kaltaista aluetta, jolla on tehty rakenta-
misen pohjat6ita, mutta joka sittemmin on heinittynyt osin kasvulliseksi alueeksi. Alu-
een itdpaassa on harvaa puustoa. Suunnittelualueen itédpuolella on pieni metsikko,
jolla sijaitsee liito-oravan ydinalue.

Kaava-alueelle ja sen lahiymparistdon (korttelit 31098 ja 31106) aiemmin suunnitel-
lusta tilaa vievan erikoiskaupan kokonaisuudesta on toteutunut alueen lansireunassa
sijaitseva Lansiauton automyymala ja -korjaamo, seka alueen kaakkoisosassa Mo-
tonetin ja A-katsastuksen rakennukset. Alueen etelaosaan on rakentunut Power-myy-
mala seka liikuntatiloja. Aluetta palveleva pysakdintialue on kokonaan rakennettu,
toistaiseksi toteutumattomien lilkerakennusten osalta etupainotteisesti.

Asemakaavan sisélto ja mitoitus

Asemakaavan muutoksella korttelin 31106 tilojen 1:121, 3:143 seka tontin 4 kaytto-
tarkoitusta muutetaan kaupan laadun osalta siten, etta se kasittaa tilaa vaativan eri-
koiskaupan lisaksi my6és muun erikoistavaran kaupan tiloja seka kaupallisia palveluita
kuten liikuntatiloja. Alueelle tulee sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoistavaran myyma-
latiloja vahintaan 20% rakennusoikeudesta. Muun erikoistavaran kaupan liiketilojen
tulee olla kooltaan vahintdan 800 k-m2. Rakennusoikeudesta saa enintdan 30% kayt-
taa liikuntatiloihin.

Kaavamuutosalueella ei sallita paivittistavarakauppaa. Myosk&aan alueen rakennus-
oikeutta eika korttelialueiden rajoja muuteta.

Suunnittelussa huomioidaan alueen maankayton kehittamiseen liittyvat reunaehdot.
Kaavamuutoksella ei muuteta alueen rakennusoikeutta eika korttelialueiden rajoja.

Suunnittelussa huomioidaan myds liikkenne, kaupunkikuvalliset seikat, liittyminen ym-
paristoon seka hulevesien hallinta, ja hyddynnetaan Espoon viherkerrointa suunnitte-
lun tydkaluna.

Suunnittelun vaiheet

Kiinteistdé Oy Espoon Hannus sekd Marsbyntien liikekiinteistdt Oy ovat hakeneet ase-
makaavanmuutosta 27.6.2022.
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli MRA 30 8:n mukaisesti ndhtavilla 4.3-
3.4.2024. Nahtavilla olon aikana saatiin kaksi mielipidettad seka kaksi lausuntoa.

2 Lahtokohdat
2.1 Valtakunnalliset alueiden kayttotavoitteet
211 Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle.
2.1.2 Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd sekd luonnonvarat

Huolehditaan viheralueiden riittavyydesta.

2.2 Maakuntakaava
Voimassa olevat:

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

Uusimaa 2050 -kaavassa alue on osoitettu tiivistettavaksi taajamatoimintojen alu-
eeksi. Kaavassa osoitettu kaupan alueen merkinta (oranssi rengas) kasittaa Suomen-
ojan kaupan alueen, johon Hannuksenpellon alue myds kuuluu. Kohdemerkinnalla
osoitetaan merkitykseltdan seudulliset vahittaiskaupan suuryksikot keskustatoiminto-
jen alueiden ulkopuolella. Niita kehitetaan sellaista kauppaa varten, joka vaatii paljon
tilaa, ei kilpaile keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa, ja jonka tyypillinen asiointiti-
heys on pieni. Merkitykseltdan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikon enimmaismi-
toitukseen lasketaan mukaan my6s merkitykseltdan paikallinen liiketila.

Kaupan alueen merkinnan osoittamalle alueelle voidaan yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa osoittaa tilaa vaativaa vahittaiskauppaa, joka on merkitykseltdan seu-
dullinen vahittaiskaupan suuryksikka.

Kaupan alueet seka niiden enimmaismitoitukset on osoitettu taulukossa, joka on
suunnittelumaaraysten lopussa. Suomenojan kohteelle on osoitettu enimmaismitoi-
tukseksi 300 000 km2. Kohdemerkinnalla osoitetun kaupan alueen sijainti ja laajuus
on maariteltava yksityiskohtaisessa suunnittelussa siten, ettd se muodostaa riittavan
laajan toiminnallisen kokonaisuuden. Liséksi on huolehdittava siita, etta kaupan alu-
een palveluiden toteuttaminen on kytketty ajallisesti alueen saavutettavuuteen jouk-
koliikenteelld ja mahdollisuuksien mukaan myos kavellen ja pyoraillen.

Lansivayla on merkitty alueellisesti merkittavaksi tieksi.
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Ote voimassa olevien maakuntakaavojen epévirallisesta yhdistelmasta.

Yleiskaava

Finnoon osayleiskaava

Alueella on voimassa Finnoon osayleiskaava. Kaava sai lainvoiman vuonna 2018.
Finnoon osayleiskaavassa alue on varattu tyopaikka-alueeksi seké kaupallisten pal-
veluiden alueeksi, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikén (TP/km). Tyopaikka-
rakentamisen tulee olla ymparistéhairiéta aiheuttamattomia liike-, toimisto- ja naihin
verrattavia toimintoja/tiloja. Alueelle voidaan osoittaa sellaisia vahittaiskaupan suuryk-
sikkdja, jotka kaupan laatu huomioon ottaen voivat perustellusta syysta sijoittua myods
keskusta-alueen ulkopuolelle, kuten auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maata-
louskauppaa. Alueelle ei saa sijoittaa paivittaistavarakauppaa. Alueen osuus maa-
kuntakaavassa osoitetusta merkitykseltdan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikon
enimmaismitoituksesta on noin 15 %.

Ote epavirallisesta Espoon yleiskaavayhdistelmasta.
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Espoon yleiskaava 2060

Alueella on vireilla Espoon yleiskaava 2060. Kaava koskee koko Espoota. Yleiskaa-
valuonnos on ollut nahtavilla 3.6.-3.9.2024.

Asemakaava

Alueella on voimassa Hannuksenpelto Il, 442102 asemakaava (hyvaksytty
14.3.2019, lainvoimainen 10.6.2020). Suunnittelualue on siin& osoitettu liikerakennus-
ten korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan suur-
yksikdn (KM-1). Alueelle ei saa sijoittaa muun erikoistavaran kaupan tai paivittaista-
varakaupan myymalatiloja.

Voimassa olevassa asemakaavassa suunnittelualueelle on osoitettu rakennusoi-
keutta 40 000 km2. Alueen lansivaylan puoleiselle sivulle on osoitettu rakennusalan
sivu, jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien seka ikkunoiden ja muiden rakentei-
den &anieristavyyden liikennemelua vastaan on oltava vahintaan 35 dB. Rakennuk-
sen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan likimaéarainen korkeus asema on
osoitettu lukemaan +22.

Julkisivut on toteutettava materiaaleiltaan ja kasittelyltd&an korkealaatuisina. Korttelei-
den Lansivaylan puoleisten julkisivujen tulee olla paéosin lasia ja muodostaa yhtenai-
nen kokonaisuus, jota tulee rytmittaa vaihtelevasti pystysuuntaisilla elementeilla. Lan-
sivaylan puoleisilla korttelialueilla rakennuksen liikennealueen puoleiset julkisivut on
rakennettava yhtendisena tai erilliset rakennukset on kytkettava yhteen rakentein, joi-
den tulee olla kiintea osa rakennusten julkisivuarkkitehtuuria. Liikennealueen puolei-
sen raystaslinjan tulee olla tasakoruinen.
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2.5

2.6

Rakennuksen kerroksiin sijoitettavan pysakaoinnin julkisivut ja ajoluiska tulee sovittaa
rakennuksen arkkitehtuuriin. Kattomaisema tulee jaotella pienempiin osiin ja rytmittaa
teknisten tilojen ja muiden rakennusosien sijoittelulla.

Pysakaointinormi on maaritetty kaavassa kaavamaaraysten ensimmaisessa pykalassa
(1 8). Autopaikkoja on rakennettava vahintddn seuraavasti:

- liiketilat 1 autopaikka/50 k-m?

- toimistotilat 1 autopaikka/60 k-m?2

- paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan liiketilat 1 ap/100 k-m?
- huoltotilat 1 autopaikka/100 k-m?2

- varastotilat 1 autopaikka/150 k-m?2

Autopaikat saa kortteleissa 31098 ja 31106 sijoittaa myds toiselle tontille kiinteistdjen
valisin sopimuksin.

Ajoyhteydet ja -liittyméat on jarjestettdva Marsbyntien kautta. Alueen ajoyhteyksiin ja -
liittymiin ei saa kayttaa Paivankakkarantietd. Korttelin lapi on jarjestettava ita-lansi-
suuntainen jalankulkuyhteys Paivankakkaranpolulta Marsbyntielle. Pysékdintialueille
on sijoitettava riittavat ja turvalliset jalankulkuyhteydet, joiden tulee erottua ymparis-
tostaan vérein ja materiaalein. Pysékdintialueiden ilmeiden tulee olla yhtenainen.

Rakennusjarjestys

Valtuusto hyvaksyi Espoon kaupungin rakennusjarjestyksen 12.9.2011 (8§ 112). Ra-
kennusjarjestys astui voimaan 1.1.2012.

Tonttijako

Kaava-alueelle on laadittu tonttijako.
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2.7 Pohjakartta

Pohjakartta mittakaavassa 1:1000 on Espoon Kaupunkitekniikan keskuksen laatima
ja se tayttdd maankaytto- ja rakennuslain 54a pykalan vaatimukset.

2.8 Maanomistus

Suunnittelualue on yksityisessa maanomistuksessa.

2.9 Maapera

Suunnittelualue on maaperaltdén paaasiassa savea. Rakennettavuusluokitukseltaan
suunnittelualue on paaasiassa vaikeasti rakennettavaa syvaa pehmeikkoa.

2.10 Rakennettu ymparisto
2.10.1 Yhdyskuntarakenne

Alue on yhdyskuntarakenteeltaan hajanaista, mutta tiivistyvad. Ympardivat alueet
ovat rakentuneet 1950-luvulta alkaen ja uusimmat viime vuosina. Alueen etela- ja lan-
sipuolella, Hannuksenpellon pienteollisuusalueen vieressé on kaavoittamatonta met-
saa ja peltoa. Taman peltoisen lahialueen halki virtaa my6s Djupsundsbéackenin puro,
osin putkitettuna ja osin avouomassa. Suunnittelualueen pohjoispuolella kulkee
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Lansivayla, jonka toisella puolella on liikerakennusten korttelialueita, mm. kauppakes-
kus Liila ja autokauppa Laakkonen. Finnoon ja Kaitaan metroasemat sijaitsevat noin
kilometrin padssa suunnittelualueesta. Suunnittelualuetta rajaa lannesta Marsbyntien
katualue, joka kyseisessa kohdassa johtaa autoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn alikul-
kuun Lansivaylan ali. Marsbyntien lansipuolella on rakentunut liikkerakennusten kort-
teli, jossa toimii autokauppa. Suunnittelualueen itdpuolella on pieni metsikko, jolla si-
jaitsee liito-oravan ydinalue.

2.10.2 Maankaytto ja kaupunkikuva / taajamakuva

Kaava-alueelle ja sen lahiymparistéon (korttelit 31098 ja 31106) on rakentunut alueen
lAnsireunassa sijaitseva Lansiauton automyymala ja -korjaamo, seka alueen kaak-
koisosassa Motonetin ja A-katsastuksen rakennukset. Alueen eteldosaan on rakentu-
nut Power-myymala seka liikuntatiloja. Alueella sijaitsee myo6s pysakdintikentta, joka
palvelee kaikkia korttelin liiketoimintoja. Alueen rakennukset ovat mittakaavaltaan
suuria ja laatikkomaisia, ja niissa on laajoja lasipintoja.

2.10.3 Vaesto, tydpaikat ja elinkeinotoiminta

Suunnittelualueen ymparistd on rakentunut liikerakennusten korttelialueeksi. Etelassa
sijaitsee Hannuksenpellon pienteollisuusalue.

2.10.4 Palvelut

Alueen lahiympaéristdssa sijaitsee runsaasti kaupallisia palveluita.

2.10.5 Yhdyskuntatekninen huolto

Alueella on kunnallistekninen vesijohto- ja viemariverkosto seké sahko- ja televerkko.

2.11 Liikenne
2111 Ajoneuvoliikenne

Suunnittelualue sijaitsee Lansivaylan varressa ja kulku suunnittelualueelle tapahtuu
paikallisen kokoojakadun, Marsbyntien, kautta.

Lansivaylan likennemaara (KAVL) vuonna 2024 oli 60400 ajon./vrk.
Marsbyntien likennemé&ard (KAVL) vuonna 2024 oli 3000 ajon./vrk.
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Kuva: Suunnittelualueen sijainti ajoneuvoliikenteen tavoiteverkossa.

2.11.2 Jalankulku ja pyoraily

Jalankulun ja pyorailyn paareitit kulkevat Martinsillantien ja Kaitaantien varrella.

Yhteydet esimerkiksi Finnoon keskustaan sek& ymparéiviin kauppakeskuksiin ovat
kuitenkin puutteelliset ja kiertdvat. Alueen liikenneymparistd on kehittynyt paéosin
autoliikenteen ehdoilla, ja Hannuksenpelto sijaitsee melko erilladn asutuksesta.
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Kuva: Suunnittelualueen sijainti jalankulun ja pyoréilyn tavoiteverkossa.
2.11.3 Sisainen liikenne ja pysakainti

Kaava-alueen etelapuolella sijaitsee olemassa oleva LPA-alue, jossa toimijoilla on
hallinnassa yhteensa 276 autopaikkaa - A ja B alueet.
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Kuva: LPA-alueen ja tonttien 4 ja 5 autopaikat.

2.11.4 Julkinen liikkenne / Joukkoliikenne

Metron myo6ta HSL on luopunut monista bussilinjoista. Lahimmat bussipysakit sijait-
sevat Martinsillantielld ja Kaitaantiell&.

Finnoon metroasemalle on matkaa noin puolitoista kilometria.
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Kuva: Suunnittelualueen sijainti joukkoliikenteen tavoiteverkossa.
Luonnonolosuhteet

Suunnittelualue on nykytilassaan joutomaan kaltaista aluetta, jolla on tehty rakenta-
misen pohjat6itd, mutta joka sittemmin on heinittynyt osin kasvulliseksi alueeksi. Alu-
een itApaassa on harvaa puustoa. Varsinaisen suunnittelualueen itdpuolella on pieni
metsikko, jolla sijaitsee liito-oravan ydinalue. Liito-oravan puustoinen kulkuyhteys si-
vuaa suunnittelualueen kaakkoista rajaa. Pohjoisessa suunnittelualuetta rajaa Lansi-
vayla, ja Lansivaylan varressa on jonkin verran pusikoitunutta kasvillisuutta.

Kortteli on kaavoitettu aiemmassa vaiheessa yhtena kokonaisuutena, josta nyt on ir-
roitettu pieni toteutumaton kaava-alue, jonka osalta asemakaavaa muutetaan.
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Suunnittelualuetta rajaa lannestd Marsbyntien katualue, joka kyseisessa kohdassa
johtaa alikulkuun Lansivaylan ali. Suunnittelualueen etelépuolella on Kkortteliin jo to-
teutuneita liikkerakennuksia seké korttelin kokonaisuuteen liittyva laaja pysakointialue.
Koko korttelialueen hulevesien hallinta on aikanaan toteutettu pintapainanteena ta-
man suunnittelualueen ulkopuolella, korttelin 31106 kaakkoiskulmassa, Hannuksen-
pellonn l&hivirkistysalueen laidalla.

Alue on yhdyskuntarakenteeltaan hajanaista, mutta tiivistyvaa. Ympéaroivat alueet
ovat rakentuneet 1950-luvulta alkaen ja uusimmat viime vuosina. Alueen eteld- ja lan-
sipuolella, Hannuksenpellon pienteollisuusalueen vieressa on kaavoittamatonta met-
saa ja peltoa. Taman peltoisen lahialueen halki virtaa my6s Djupsundsbéckenin puro,
osin putkitettuna ja osin avouomassa.

2.13 Suojelukohteet

Suunnittelualueella ei ole suojelukohteita.

2.14 Ympariston hairiotekijat

Ympaériston hairidtekijéita ovat Lansivaylan liikennemelu ja paastot. Nykytilanteessa
melu leviaa laajoille alueille. Liikennemelu ja paastot eivat kuitenkaan aiheuta merkit-
tavaa haittaa kaava-alueella maankaytté huomioiden.

3 Asemakaavan tavoitteet
3.1 Kaupungin tavoitteet kaavoitukselle

Hannuksenpeltoa kehitetdan seudullisena erikoistavaran kaupan keskittymana maa-
kuntakaavan, yleiskaavan ja hyvaksyttyjen asemakaavojen ohjaamana. Alue liittyy
Suomenojan laajempaan kaupalliseen kokonaisuuteen.

Suunnittelussa huomioidaan myds kaupunkikuvalliset seikat, liittyminen ympé&ristoon
seka hulevesien hallinta, ja hyédynnetd&n Espoon viherkerrointa suunnittelun tydka-
luna. Tontin ulkotilojen vehreyttéa ja monimuotoisuutta ohjataan Espoon viherkerroin-
tyokalulla. Viherkerroin kuvaa tontin vihertehokkuutta, eli sité, kuinka paljon tontilla on
erilaisia kasvillisuuspintoja ja sadevesia viivyttavia ratkaisuja suhteessa tontin pinta-
alaan.
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3.2

4.1

4.2

Maanomistajan / Hakijan tavoitteet kaavoitukselle

Maanomistajien tavoitteena on I6ytaa alueelle toimijoita ja saada alue rakentumaan
valmiiksi kokonaisuudeksi. Kaupan laatua koskevaa kaavaméaaraysta muuttamalla
mahdollistetaan useamman eri kaupan alan toimijan saaminen alueelle, ja helpote-
taan alueen rakentumista.

Asemakaavan muutoksen kuvaus

Yleisperustelut

Asemakaavan muutoksella korttelin 31106 tilojen 1:121, 3:143 seka tontin 4 kaytto-
tarkoitusta muutetaan kaupan laadun osalta siten, ettéa se kasittaa tilaa vaativan eri-
koiskaupan (tiva) liséksi myds liikuntatiloja ja sellaista erikoiskauppaa, joka ei ole
maaritelman mukaista tiva-kauppaa, mutta on myymalékooltaan vahintaan 800 k-m2
eika ole luonteeltaan pieniin keskuksiin hakeutuvaa.

Alueelle tulee sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoistavaran myymalatiloja vahintaan
20% rakennusoikeudesta. Rakennusoikeudesta saa enintd&n 30% kayttaa liikkuntati-
loihin.

Kaavamuutosalueella ei sallita paivittdistavarakauppaa. Mydskaan alueen rakennus-
oikeutta eika korttelialueiden rajoja muuteta.

Suunnittelussa huomioidaan alueen maankaytdn kehittamiseen liittyvat reunaehdot.

Mitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on 27 564 m?

Kokonaiskerrosala on 40 000 k-m?.

Aluetehokkuus on e;= 1,45.

Asemakaavan muutoksen my6ta alueen rakennusoikeus ei muutu.

Kaava-alueen tyopaikkojen laskennallinen mééra ei muutu.
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4.3 Maankaytto
43.1 Korttelialueet

KM-1 - Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoista-
varan kaupan suuryksikon.

Alueelle tulee sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoistavaran myymalatiloja vahintaan
20% rakennusoikeudesta. Muun erikoistavaran kaupan liiketilojen tulee olla kooltaan
vahintdan 800 k-m2. Rakennusoikeudesta saa enintaan 30% kayttaa liikuntatiloihin.
Alueelle ei saa sijoittaa pdaivittdistavarankaupan myymalatiloja.

Korttelialueen rakennusoikeudeksi on osoitettu 40000 k-m2.
Korttelin etelapuolelle on merkitty jalankululle ja pyoréilylle varattu alueen osa (pp).

Korttelin Lansivaylan puoleiselle laidalle on osoitettu merkint&, joka osoittaa raken-
nusalan sivun, jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien seka ikkunoiden ja muiden
rakenteiden aanieristavyyden liikennemelua vastaan on toimistotilojen osalta oltava
vahintaan 35dB.

Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan minimikorkeudeksi on
osoitettu +16 metria.

Korttelin kaakkoisosaan osoitettu puilla ja pensailla istutettava alueen osa.

Korttelin lansipuolelle on osoitettu maanalaista johtoa ja sen suoja-aluetta varten va-
rattu alueen osa.

Kaavaan osoitetaan maaraykset myos liikenteesta, kaupunkikuvasta, hulevesien hal-
linnasta seka viherkertoimesta.

Tontin ulkotilojen vehreyttd ja monimuotoisuutta ohjataan Espoon viherkerrointytka-
lulla. Viherkerroin kuvaa tontin vihertehokkuutta, eli sité, kuinka paljon tontilla on eri-
laisia kasvillisuuspintoja ja sadevesia viivyttavia ratkaisuja suhteessa tontin pinta-
alaan. Viherkerrointydkalun luontolaskuri kuvaa tontin viherelementtien laatua luon-
non monimuotoisuuden tukemisen nakokulmasta. Viherkertoimen tavoitetaso alueella
on 0,7. Viherkerroin-tuloskortti on osana kaavaselostuksen liitteita.

4.3.2 Palvelut
Suunnittelualueelle rakentuu kaupallisten toimijoiden keskittyma.
433 Yhdyskuntatekninen huolto

Alueella on olemassa oleva kunnallistekniikka, johon voidaan liittya.
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4.4 Liikenne
44.1 Ajoneuvoliikenne

Kulku suunnittelualueelle tapahtuu Marsbyntien kautta, joka toimii alueen paikallisena
kokoojakatuna. Liikenteen toimivuudesta ja turvallisuudesta vastaa LPA-korttelin
omistaja. Kaavamuutos ei edellytd muutoksia katuverkon rakenteeseen eika ajoneu-
voliikenteen jarjestelyihin.

Alueen ajoyhteyksiin ja -liittymiin ei saa kayttaa Paivankakkarantieta.
4.4.2 Jalankulku ja pyoraily

Korttelin l1api on jarjestettava itd—lansisuuntainen jalankulun ja pyoraliikenteen yhteys
Paivankakkaranpolulta Marsbyntielle. Yhteyden leveyden tulee olla vahintaan 4 met-
ria, ja sen tulee olla toteutettu koko matkaltaan jalankulun ja py6railyn vaylana yh-
dessa tasossa. Suojateiden tulee olla korotettuja.

Kaavamaarayksen tavoitteena on varmistaa sujuva ja turvallinen yhteys alueen si-
salla seka yhteydet ymparodivaan katuverkkoon. Reitti parantaa jalankulun ja pyo6rai-
lyn jatkuvuutta ja tukee alueen kestévan liikkumisen tavoitteita.

Kaavassa on annettu maarays pyorapysakoinnin mitoituksesta ja laadusta. Liike-, toi-
misto- ja myymalatiloille tulee osoittaa vahintaan yksi pytrapaikka 200 kerrosne-

liometria kohti. Pydrapaikkojen tulee sijaita lahella rakennusten sisaankaynteja, ja ne
saa sijoittaa my0s LPA-alueelle kiinteistdjen valisin sopimuksin. Vahintéd&n puolet pai-
koista on toteutettava katettuina, ja kaikkien pyodréapaikkojen tulee olla runkolukittavia.

Myo6s kaavamuutosalueen ulkopuolisella LPA-alueella olisi suotavaa parantaa kéave-
lyn ja pyorailyn olosuhteita, jotta likkumisen yhteydet olisivat yhtenaiset ja turvalliset.

4.4.3 Sisainen liikenne ja pysakadinti

Kaava-alueen rakennusoikeus on yhteensa 40 000 k-m2. Kaavamaaraysten mukaan
autopaikkoja on rakennettava vahintaan seuraavasti:

* paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan liiketiloille 1 ap / 100 k-m?
» muille liiketiloille 1 ap / 50 k-m?

Velvoitepaikkojen maara on arviolta 400—-800 autopaikkaa riippuen rakennuksen
kayttotarkoituksesta.

Kaava-alueen etelapuolella sijaitsee olemassa oleva LPA-alue, jossa toimijoilla on
hallinnassa yhteensa 276 autopaikkaa. Liséksi tontin huoltopihan puolelle on kortteli-
suunnitelmassa esitetty 65 autopaikkaa. Mikali huoltopihan lastauslaitureita karsitaan
tai niita ei toteuteta taysimaaraisesti, huoltopihalle voidaan jarjestaa enimmillaan 77
autopaikkaa.
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Velvoitepaikkam&aran tayttamiseksi tarvitaan myos kattopysakadintid. Katolle on mah-
dollista sijoittaa yli 400 autopaikkaa, mikéa mahdollistaa koko vaaditun méaéaran toteut-
tamisen. Rakennuksen katto tulee siksi suunnitella yhtenaiseksi tasoratkaisuksi ja
sille on rakennettava ajoliittyma (ramppi) rakennuksen lansiosasta.

Rakennushanke kaynnistyy rakennuksen lansiosasta, jonne korttelisuunnitelmassa
on osoitettu my6s ramppi. Samassa yhteydessa sijaitsee huoltopihan saadeltavissa
oleva osa. Rampin toteuttaminen olisi hyva sitoa ensimmaiseen rakennuslupavaihee-
seen, koska sen sijainti perustuu suunniteltuun hallinnanjakoon seka liikkenteellisiin
reunaehtoihin, eika sité ole mahdollista rakentaa jalkikdteen. Ramppi risteaa jalanku-
lun ja pyorailyn yhteyden kanssa, joten sen paikka vaikuttaa merkittavasti ndkemiin ja
likenneturvallisuuteen. Nain ollen rampin sijaintia ei voida siirtda ilman laajempia
muutoksia suunnitteluratkaisuihin. Korttelisuunnitelmassa on myds varaus kierreram-
pille rakennuksen itdpadssa. Tama ramppi sijaitsee kauempana, mutta tarjoaa mah-
dollisuuden sujuvampaan kulkuun itapuolen kattopysakéintiin ja toimii tarvittaessa
my@s varatiena.

Vaikka koko hanke toteutuisi TIVA-kayttona, tarvitaan kattopysakointiin vahintaan
noin 50 autopaikkaa. Kaytannossa kattoparkki on joka tapauksessa tarpeellinen, silla
pienikin vaje estaisi vaatimusten tayttymisen. Korttelisuunnitelmassa on lisaksi esi-
tetty huomattava maara liiketiloja, joiden autopaikkatarve on TIVA-kayttda suurempi.

Pysakaointia voidaan taydentdd vuokraamalla paikkoja LPA-alueelta. Talla hetkella
alueella on 44 vapaata autopaikkaa, joita voidaan hyédyntaa hankkeen pyséakdintitar-
peiden kattamiseen.

Vaikka naiden vuokrapaikkojen avulla paastaisiin lahelle vaadittua maaraa pelkassa
TIVA-tilanteessa, kattoparkin toteuttaminen on edelleen tarpeellista ja perusteltua:

* se varmistaa kaavan mukaisen pysakoéinnin toteutumisen kaikissa kayttotarkoituk-
sissa

* tarjoaa joustavuutta vaiheittaiseen rakentamiseen ja kayttétarkoitusten muutoksiin
» vahentaa riippuvuutta vuokrattavista paikoista, joiden saatavuus ei ole taattu
4.4.4 Julkinen liikenne / Joukkoliikenne
Kaavamuutoksella ei ole vaikutuksia joukkoliikenteeseen.
4.4.5 Esteettomyys

Kaavassa on annettu maarays esteettomien autopaikkojen jarjestamisesta. Raken-
nusluvan yhteydessa tulee osoittaa asiakkaiden ja henkilokunnan autopaikat, joista
vahintaan kaksi autopaikkaa 50 autopaikkaa kohti on varattava liikkumisesteisille. Ta-
man jalkeen tulee osoittaa yksi esteetdn autopaikka kutakin alkavaa 50 autopaikkaa
kohden.
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Asiakkaiden ja henkilokunnan autopaikkoja ei saa kayttaa paakayttotarkoituksen mu-
kaisina liike-, myynti-, varasto- tai esittelytiloina.

4.5 Maapera ja rakennettavuus

Suunnittelualue on maaperaltdén paaasiassa savea. Rakennettavuusluokitukseltaan
suunnittelualue on padasiassa vaikeasti rakennettavaa syvaa pehmeikkoa.

4.6 Luonnonymparisto

Kaavamuutoksen mukaisen rakentamisen my6ta ymparisto jasentyy uudelleen. Jou-
tomaa-alueita poistuu ja alue muuttuu rakennetummaksi. Verrattuna voimassaole-
vaan asemakaavaan tilanne sailyy hyvin samankaltaisena. Koska uusi rakennus-
massa sijoittuu keskeisesti padosin jo rakennettuun ymparistéon, muutos maise-
massa tai vaikutukset ymparistoon eivét ole erityisen merkittavia. Matalaa kasvilli-
suutta ja muutama puu alueelta poistuvat, ja hiekkakenttaalueet rakentuvat. Uusi ra-
kennusmassa tulee rajaamaan nakymia erityisesti Lansivaylan suuntaan ja Lansi-
vaylalta pain katsottaessa. Lapaiseméattoman pinnan maara alueella kasvaa suh-
teessa aiempaan tilanteeseen, mutta myds istutuksia ja esimerkiksi puita tulee lisaa.

4.7 Suojelukohteet

Alueella ei ole suojelukohteita.

4.8 Ympariston hairiotekijat

Alueen merkittavin yksittainen melulahde on Lansivaylan liikkenteesta peraisin oleva
melu. Korttelin Lansivaylan puoleiselle laidalle on osoitettu merkintd, joka osoittaa ra-
kennusalan sivun, jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien seké ikkunoiden ja mui-
den rakenteiden &anieristavyyden liikennemelua vastaan on toimistotilojen osalta ol-
tava vahintééan 35dB.

4.9 Nimisto

Asemakaavan muutoksella alueelle ei synny uutta nimistoa.
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5.1

5.2

5.3

Asemakaavaratkaisun vaikutukset

Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinympéaristoon

Asemakaavan muutoksen merkittdvimmat vaikutukset kohdistuvat liikenteeseen ja
kauppaan, kun alueelle mahdollistetaan tilaa vaativan erikoistavaran kaupan lisaksi
my6s muun erikoistavaran kaupan tiloja seka kaupallisia palveluita kuten liikuntatiloja.
Kaavamuutoksella ei lisata alueen rakennusoikeutta eika rakentamista osoiteta uu-
sille alueille.

Kaava-alueen rakentuminen taydentdd ympardivaa rakennettua ympadristtd. Hanke
elavdittdd alueen toimintoja ja tuo alueelle lisda kavijoita.

Alue ei nykyisellaan ole virkistyskaytdssa tai muuten toiminnallisesti tarkea. Lansi-
vaylan estevaikutuksen takia alueen rakentumisella ei mydskéaén ole vaikutuksia ka-
velyn ja pyorailyn yhteyksiin, jotka luontevasti kulkevat alueen sivuitse.

Vaikutukset maa- ja kallioper&én, veteen, ilmaan ja ilmastoon

Vaikutuksia maaperéén ja veteen hallitaan hulevesien osalta kaavaméaarayksilla niin,
ettd aiheutuvat vaikutukset ovat luonteeltaan vahdaisid. Kaavamaaraysten mukaiset
hulevesien hallintarakenteet on jo toteutettu korttelin yhteisjarjestelyin (hulevesipai-
nanne). Koska kaava-alue ei ole kooltaan laaja, hulevesien maarakin on melko vahai-
nen, vaikka toki se kaavamuutoksen myo6ta hiukan lisdantyy.

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

Suunnittelualueelta ja sen lahiymparistosta ei ole todettu merkittavia luontoarvoja.
Kaavamuutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia kasvi- tai eléinlajeihin, luonnon moni-
muotoisuuteen tai luonnonvaroihin.

Suunnittelualue on nykytilassaan matalan kasvillisuuden joutomaa-aluetta ja hiekka-
kenttdd. Lahialueiden rakentamisen yhteydessa kasvillisuutta on oletettavasti alueelta
jo aiemmin raivattu ja maastoa muokattu. Kaavamuutoksella on toki vahainen heiken-
tava vaikutus kasvillisuuteen ja luonnon monimuotoisuuteen alueella, kun l&apéisevaa
pintaa, heinikkoa ja hiukan puustoa poistuu rakennushankkeen alta. Suunnittelualu-
etta sivuaa kaakkoispuolelta lito-oravan alueellinen latvusyhteys ja sen itdpuolelle
sijoittuu liito-oravan ydinalue. Liito-oravan ydinalue sailyy, mutta liito-oravayhteys to-
dennékoaisesti hankkeen toteutuessa hiukan heikkenee. Ydinalueelle on kuitenkin kat-
sottu sailyvan riittavét puustoiset kulkuyhteydet.
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Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen seka liikenteeseen
Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen

Kaava-alueen rakentuminen taydentad ympardivaa rakennettua ymparistoa ja ela-
voittaa alueen toimintoja lisaten kavijamaaraa. Alueen alkuperéinen kaavoitus auto-
kauppoja ja tilaa vievaa liiketoimintaa varten on muokannut sen rakennetta ja liiken-
nejarjestelyja autoliikennepainotteisiksi. Alue sijaitsee suhteellisen etaalla tiiviista
asutuksesta, vaikka pientaloasutusta on lahistolla. Hajanaisesti sijoittuvat palvelut ja
autoliikenteeseen perustuva rakenne korostavat yksityisautoilun roolia.

Liikenteelliset vaikutukset

Hankkeen toteutuminen lisaa henkildautoliikennetta alueella. Suunniteltujen erikois-
kauppojen sijoittuminen ei tue kestavan liikkumisen tavoitteita, silla alueelle saavu-
taan paaosin henkildautolla. Hannuksenpellon kaupallisen alueen kavely- ja pyorai-
lyolosuhteet ovat puutteelliset: yhteydet kulkevat ajoneuvoliikenteen vaylia kiertden ja
vaistellen, ja jalankulkijat joutuvat usein kulkemaan pyséakdintialueella ajoneuvoliiken-
teen seassa. Jalkakaytavat sijaitsevat vain toisella puolella katua tai puuttuvat koko-
naan, ja alueella on runsaasti epavirallisia polkuja, joita ei hoideta talvikaudella.

Alueen liikenteellinen rakenne on muodostunut autoliikenne edelld. Kauppakeskukset
ja liikerakennukset sijaitsevat hajallaan, eika niiden valilla ole yhtenaista tai viihtyisaa
jalankulkuympaéristéa. Metroasemalle on noin 1,5 kilometrin etaisyys, mika heikentéaa
joukkoliikenteen kilpailukykya alueelle suuntautuvissa matkoissa.

Vaikutukset keskustoihin ja kestavaan lilkkkumiseen

Kestavien kulkutapojen ndkokulmasta, erikoiskaupan toiminnot sijoittuvat tyypillisesti
keskustoihin, joissa on paremmat edellytykset kestavien kulkutapojen kayttéon. Mikali
Marsbynportin hankkeella on vaikutusta Finnoon keskustan kehittymiseen ja sen pal-
velutarjonta jaa vajaaksi, hankkeella voi olla merkittdva vaikutus alueen liikenteen
maaraan, suuntautumiseen ja kulkutapavalintoihin.

Kéavelyn ja pyorailyn edistdminen onnistuu parhaiten keskustoja kehittamalla, missa
palvelut ja toiminnot ovat saavutettavissa kestavilla kulkutavoilla. Kaava-alueen ny-
kyinen rakenne ja suunnitellut toiminnot eivat tue taté tavoitetta, vaan voivat jopa hei-
kentd& kavelyn ja pyorailyn edellytyksia alueella.

Yhteenveto

Hankkeen vaikutukset korostuvat erityisesti likenteen ja yhdyskuntarakenteen n&ko-
kulmasta. Hannuksenpellon alueen autoliikennepainotteinen suunnittelu ja puutteelli-
set kdvely- ja pyorailyolosuhteet heikentavat kestavan liikkumisen mahdollisuuksia.
Erikoiskaupan sijoittuminen alueelle voi liséksi hidastaa Finnoon keskustan kehitysta
ja palveluiden muodostumista, mika saattaa liséta henkildautoliikennetta ja vaikuttaa
negatiivisesti kavelyn ja pyorailyn edistamiseen. Kaava-alueen kehittamisessa tulisi
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painottaa keskusta-alueiden vahvistamista ja kestavien kulkutapojen edellytysten pa-
rantamista.

5.5 Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéon ja raken-
nettuun ymparistéon

Alue tiivistyy ja muuttuu jasentyneemmaksi. Uusi rakentaminen noudattaa kuitenkin
alueen mittakaavaa ja istuu ympaéristoonsa. Koska ympardiva alue on luonteeltaan
rakennettua ja toiminnallisuuksiltaan yhtenaista, eivat muutokset ole merkittéavia suh-
teessa nykytilaan. Uusi rakennusmassa rajaa nakymia Lansivaylaltd/Lansivaylalle.

6 Asemakaavan toteutus

6.1 Rakentamisaikataulu

Kaavamuutoksen mukaista rakentamista voidaan lahtea toteuttamaan, kun asema-
kaavan muutos on saanut lainvoiman.

6.2 Sopimukset

Asemakaavaan ei lity maankayttésopimusta.

7 Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus
7.1 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto
7.1.1 Valmisteluaineiston ndhtavillaolo

Kaavasta on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma seké kaavan valmisteluaineisto oli nahtavilla MRA 308:n mukaisesti
4.3.-3.4.2024.

7.1.2 Valmisteluaineistosta saatu palaute ja miten se otettiin huomioon

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatiin kaksi mielipidetta, yksi lausunto ja yksi
kannanotto.
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7.2

7.3

HSY lausui alueen viemariverkostosta sek& asemakaavan johtovarausalueesta, joka
tulee sailyttaa. Vesihuoltolinjojen sijainti tulee huomioida ja kunnossapidettavyys var-
mistaa korttelin maankayton suunnittelussa. Caruna lausui alueen séhkdverkosta.

Kaupunginmuseon nakemyksen mukaan esilla olevan hankkeen mukaiset muutokset
voimassa olevaan asemakaavan eivat ole alueen kulttuuriymparistéarvojen kannalta
erityisen merkittavia. livisniemi-Kaitaa- seura piti tarke&na, ettd Suur-Espoonlahden
erittain matalaa tyopaikkaomavaraisuutta parannetaan. livisniemi-Kaitaa-seura muis-
tutti myos, etté Helsingin kaupungin edustajat aikoinaan lupasivat, etta he voisivat
suostua Hannusmetsan sailymiseen metséna, jos he saavat tarpeeksi rakennusoi-
keutta omistamilleen maille lahialueelta.

Yhteistyd kaavan valmistelun aikana
Asemakaavan muutos on laadittu yhteistydssa hakijan tydryhman kanssa.
Hankkeen edustajat ja suunnittelukonsultit

— Jussi Kokkila, Ativa Oy, toimitusjohtaja

— Heikki Turunen, Laakkonen Kiinteistot Oy, kiinteistGjohtaja
— Jukka Hyvamaki, arkkitehtitoimisto HKP, arkkitehti

— Esa Sallinen, Domos arkkitehdit, arkkitehti

Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen asemakaavoituksen palvelualueella kaavan
valmistelusta on vastannut

— Paltsa Salama, asemakaavainsinadori
— Anja Karhula, maisema-arkkitehti
— Hanttu Marno, liikennesuunnittelija

Kasittelyvaiheet
Lyhenteet:

— ksj = kaupunkisuunnittelujohtaja

— akp = asemakaavapaallikko

— ksl = kaupunkisuunnittelulautakunta

— kh = kaupunginhallitus

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

— kv =valtuusto
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19.2.2024 ksj
4.3.-3.4.2024

pp.kk.vvwv ksj / ksl
pp.kk.vwwv - pp.kk.vvwv

ESPOON KAUPUNKI
KAUPUNKISUUNNITTELUKESKUS
Paltsa Salama

Paltsa Salama

Asemakaavainsindori

Torsti Hokkanen
Torsti Hokkanen

Kaupunkisuunnittelujohtaja
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Tapahtuma

Kaavoitushakemus saapui
Kaavahankkeen aloituskokous

OAS ja valmisteluaineisto néhtaville
Valmisteluaineisto nahtavilla (MRA 30
§)

Kaavaehdotus nahtaville
Kaavaehdotus nahtavilla



