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Luettelo kaavaa koskevasta materiaalista

1.1

Suunnitteluaineistoon kuuluvat kaavakartta ja kaavaselostus.

Osalllistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) ja kaavan valmisteluaineisto, Ritarintie ja
130713.

Selvitykset

- Espoo, Ritarintie 7 liito-oravaselvitys 2025 (Enviro, 24.4.2025)

Tiivistelma

Alueen nykytila

Suunnittelualueen tontti on asemakaavassa osoitettu erillispientalojen korttelialueelle.
Rakentaminen on toteutunut osin asemakaavan mukaisena. Vuonna 1938 rakenne-
tun asuinrakennuksen lisaksi tontilla on rakennusoikeutta jaljella reilu 500 kerros-
alanelidmetria. Tontin rakennusalan koon ja erikoisen muodon vuoksi voimassa ole-
van asemakaavan mukaista rakentamista ei ole mahdollista kokonaisuudessaan si-
joittaa tontille. Tontilla sijaitsee myds pieni varastorakennus.

Olemassa oleva vanha rakennus sijaitsee tontin pohjoisosassa ja sille on kadulta
kaunis nakymaakseli portinpylvaiden lavitse kulkureittia pitkin. Tontti on vehrea ja
metsan reunustama. Sen kaakkoiskulmassa on jyrkahkd, osin avokallioinen rinne
seka lounaiskulmassa vanha puutarha omenapuineen. Lisaksi pihapiirissa kasvaa
korkeaa puustoa, mm. hienoja mantyja. Korkeusero tontin kaakkoiskulman ja luoteis-
kulman valilld on noin seitseman metrid. Kadun suuntaan tonttia rajaa kevyt puuaita
ja tukevat, kiviset portinpylvaat, joiden lavitse on kulku tontille Ritarintien tonttikadulta.
Autot pysakdidaan asuinrakennuksen edustalle.

Suunnittelualueen lahiymparistd on vehreaa ja metsaista. Alueella sijaitsevat 1-2
asunnon erillispientalot on rakennettu eri vuosikymmenina, vanhimmat 1950-luvulla ja
uusin 2020-luvulla. Tontin taustalla oleva puustoinen rinne on jatkumoa Kilon huvila-
vybhykkeen selanteelle, jossa huvilat sijoittuvat puustoisen seldnteen rinteeseen. Hu-
vila-alue on osa maakunnallisesti arvokasta kulttuuriymparistéa Kilon viljelyaukeat ja
huvila-asutus. Korttelia, jossa suunnittelualuetontti sijaitsee, ymparoi luonnontilaisena
sailytettava puistoalue. Puistoalueella on havaintoja liito-oravasta ja puistoalueita pit-
kin kulkee liito-oravayhteys.
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1.2 Asemakaavan sisalto ja mitoitus

Kaavamuutosalueen tontin rakennusalat, maisemallisesti merkittavat mannyt, kallio ja
istutettava alueenosa on sovitettu yhteen, jotta voimassa olevan asemakaavan mu-
kainen rakennusoikeus saadaan sijoitettua tontille maisemarakenne ja maisema-ar-
vot huomioiden.

Tontin rakennusala pienenee, kun se jaetaan ja osoitetaan kolmelle erillispientalolle.
Uusille rakennuksille rakennusoikeudet ovat 180, 180 ja 190 seka suurin sallittu ker-
rosluku on II (kaksi). Kullekin rakennusalalle saa rakentaa yhden asunnon. Tontilla jo
olevalle 1930-luvulla valmistuneelle asuinrakennukselle osoitetaan suojelumerkinta,
kaytetty rakennusoikeus 154 ja kerrosluku II (kaksi). Autopaikkoja on erillispientaloille
rakennettava kaksi autopaikkaa asuntoa kahden.

Asemakaavan muutos alue on noin 3520 m?2. Rakennusoikeus asemakaavan muu-
toksella sailyy ennallaan.

1.3 Suunnittelun vaiheet

Aloite asemakaavan muutokseen on tullut alueen maanomistajilta 16.8.2024 tulleella
kaavamuutos hakemuksella.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) oli MRA 30§:n mukaisesti nahtavilla 3.2. —
4.3.2025.

Asemakaavan muutosehdotus oli MRA 27§:n mukaisesti nahtavilla 3.11. — 2.12.2025.

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

Olemassa olevaa kaupunkirakennetta tiivistamalla luodaan edellytyksia ympariston
kavelyn, pyorailyn ja joukkoliikenteen toimivuuden parantamiselle.

21.2 Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

Varaudutaan saan aari-ilmiéihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi
rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta var-
mistetaan muutoin.

213 Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisté seka luonnonvarat

Edistetaan luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja ekologisten
yhteyksien sailymista. Huolehditaan virkistyskaytt6on soveltuvien alueiden riittavyy-
desta seka viheralueverkoston jatkuvuudesta.
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214 Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Asemakaavan muutos tukee valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden toteutu-
mista. Kaavamuutosalue sijaitsee kaukolampdverkon alueella, ja on kytkettavissa sii-
hen. Kaavamuutosalueella on mahdollista hyddyntaa myds maalampoa.

2.2 Maakuntakaava
Voimassa olevat:

Espoon alueella on voimassa Uusimaa-kaava 2050 ja sen osana Helsingin seudun
vaihemaakuntakaava. Kaavamuutosalue sijaitsee maakuntakaavassa paakaupunki-
seudun ydinvyodhykkeella.
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Kuva: ote voimassa olevien maakuntakaavojen epavirallisesta yhdistelmasta.
23 Yleiskaava
Voimassa olevat:

Espoon eteldosien yleiskaava

Alueella on voimassa Espoon eteldosien yleiskaava. Kaava sai lainvoiman vuonna
2010.

Nyt laadittu asemakaavan muutos sijoittuu Espoon eteldosien yleiskaavan asuntoalu-
eelle (A) ja rajautuu virkistysalueeseen (V).
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Kuva: ote epavirallisesta Espoon yleiskaavayhdistelmasta.

Vireilla olevat:
Espoon yleiskaava 2060

Alueella on vireilla Espoon yleiskaava 2060. Kaava koskee koko Espoota. Yleiskaa-
valuonnos on ollut nahtavilla 3.6.-3.9.2024 ja kaavamuutosalue sijoittuu siina pienta-
lovaltaiselle alueelle (AP).

Asemakaava

Alueella on voimassa 130700 Kuninkainen asemakaava (lainvoimainen 30.12.1987).
Kortteli 54091 on siina osoitettu asuinrakennusten korttelialueeksi, jonka alueella ra-
kennusoikeus on osoitettu tehokkuusluvulla €=0,20 (noin 700 k-m2). Rakennuksen
tai sen osan suurin sallittu kerrosluku on kaksi. Tontin alueen rakennusala mydtailee
kulkuyhteyttd olemassa olevalle asuinrakennukselle ja ymparoéi rakennusta, muutoin
tontilla on laajahko istutettava tai luonnonmukaisesti kasvullisena ja huolitellussa kun-
nossa pidettava alueen osa. Autopaikkoja alueella on rakennettava 2 autopaikkaa
asuntoa kohden.



9 (25)

ESPOO
ESBO

25 Rakennusjarjestys

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

2.6 Tonttijako

Kaava-alueelle on laadittu tonttijako.
2.7 Rakennuskiellot

Kaava-alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa.
2.8 Pohjakartta

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

2.9 Maanomistus

Korttelin 54091 tontti 11 on yksityisessa omistuksessa. Ymparoivat muut asuinraken-
tamisen tontit ovat yksityisessa tai asunto-osakeyhtididen omistuksissa. Itapuolen vir-
kistysalue on saation omistuksessa. Muut ymparoéivat katu- ja virkistysalueet omistaa
Espoon kaupunki.
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210 Maapera

Maapera on kaavamuutosalueen tontilla moreenia ja kalliota. Rakennettavuusluokitus
on 2 (normaalisti rakennettava). Alla olevassa kuvassa oranssi tayttovari osoittaa mo-
reenimaaperan ja punainen varitayttd on kalliota.

Vi KILO
i
R 1

211 Muut suunnitelmat ja paatokset

Helsingin seudun kuntien ja valtion valinen maankaytén, asumisen ja liikenteen sopi-
mus (MAL-sopimus) 2024—-2035 on hyvaksytty joulukuussa 2024. Sopimuksessa
maaritellaan seudullisen suunnittelun ja tietopohjan kehittamista, kestavaa ja vahanhii-
listd yhdyskuntarakennetta ja liikennejarjestelmaa seka asumista ja elinymparistdn
laatua koskevat tavoitetilat 2035+, kuvataan kehittdmispolut tavoitetilan saavutta-
miseksi seka todetaan sovitut toimenpiteet. Sopimuksessa on esitetty kestavan ja va-
hapaastdisen yhdyskuntarakenteen ja likennejarjestelman seka asumisen ja elinym-
pariston laadun kehittdmispolut. Kehittdmispolkujen mukaan kaavoituksella mahdol-
listetaan yhdyskuntarakenteen tiivistyminen sijoittamalla uusi asuntotuotanto MAL
2023 -suunnitelmassa maaritellyille maankayton ensisijaisille kehittdmisvyohykkeille,
erityisesti keskustoihin ja raideliikenteeseen tukeutuville alueille. Asemanseutuja ke-
hitetdan tiiviina ja toiminnoiltaan sekoittuneina keskuksina verkostomaisessa kaupun-
kirakenteessa. Lisaksi torjutaan segregaatiota turvaamalla asuinalueiden monipuoli-
nen asuntotarjonta ja kehittamalla likenneyhteyksia seka huolehtimalla kaavoituk-
sessa palvelujen saatavuudesta ja saavutettavuudesta eri vaestoryhmille seka lahivir-
kistysalueiden saavutettavuudesta ja laadusta.
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212 Rakennettu ymparisto
2121 Yhdyskuntarakenne

Kilon kaupunginosa sijoittuu Turuntien ja Turunvaylan valiin rajoittuen lannessa Kau-
niaisten kaupunkiin ja iddssa Leppavaaran kaupunginosaan. Kilon alueen itdosassa
ja luoteiskulmassa sijaitsevat kaupunginosan laajimmat viheralueet. Alueella sijaitsee
kaksi junaliikenteen asemaa, Kilo ja Kera.

Kiloa halkoo ita-lansisuuntainen junaraidelinjaus ja alueen keskella sijaitsee Kilon
asema, jonka laheisyydessa on kaupan palveluja. Junaradan molemmin puolin seka
Nuijamaessa Lansantien ja Nuijalantien varressa on kerrostalokortteleita. Kilon alu-
een pientaloasutus keskittyy radan etelapuolella Friisinmakeen, Nihtimakeen ja Lan-
saan seka radan pohjoispuolella Kilontien pohjoispuolelle Turuntien varren Kuninkai-
siin. Kilon alueen lansiosa on ollut pitkalti toimisto-, varasto- ja teknologia-aluetta,
mutta nyttemmin alue on kaavamuutosten myota muuttumassa asuinpainotteiseksi
palvelu- ja tydpaikka-alueeksi. Ita-lansisuuntaisen radan paasee alittamaan Kilonkar-
tanontieta pitkin seka alittamaan Karamalmintien Lansansillan kohdalla. Lisaksi kevy-
enliikenteen radan alituskohdat ovat Kilon ja Keran aseman kohdalla.

Kilo liittyy ympardivaan liikenneverkkoon pohjoispuolella Karapellon ja Kilonvaylan
kautta seka Kilonkartanontieta pitkin Turuntielle. Etelapuolelle paasee Karamalintieta
ja Lansantieta pitkin Nihtisillantielle ja edelleen Nihtisiltaan ja Turunvaylalle. Seka
Nuijalantielta ja Friisinmaentieltd Turveradantielle ja edelleen Turunvaylalle. Itdsuun-
taan etela-Leppavaaraan on yhteys Friisinméaentielta.

Kaavamuutosalue sijoittuu Kilon alueella pohjoispuolelle rataa Kuninkaisten etelapuo-
lelle pientaloalueelle. Etaisyys Kilon asemalle ja paivittdistavarakauppaan on noin
500 m. Karakallioon matkaa on reilu kilometri, Leppavaaraan noin 2,5 km ja Keran
asemalle noin 1,5 km.

212.2 Maankaytto ja kaupunkikuva

Kaavamuutosalue sijaitsee Kilossa Ritarintien asuntokadun varressa pientaloalueella
rajautuen Karaniityn ja Kilonkallion valiseen ita-lansisuuntaiseen virkistysalueeseen.
Kaavamuutosalue ja sen lahiymparisto on varsin vehrea virkistysalueiden ja erillis-
pientalojen istutettujen ja luonnontilaisten pihojen vuoksi.

Suunnittelualueella olemassa oleva vuonna 1938 valmistunut yksi asuntoinen, vaalea
puurakenteinen rakennus sijaitsee tontin pohjoisosassa ja sille on Ritarintieltd kaunis
nakymaakseli portinpylvaiden lavitse kulkureittia pitkin. Rakennusoikeutta on rekiste-
rin mukaan kaytetty 154 k-m? ja jaljella on noin 550 k-m?. Tontti on vehreé ja metsan
reunustama. Sen taustalla kaakkoiskulmassa on jyrkahko, osin avokallioinen ja osin
puustoinen rinne, joka on jatkumoa Kilon huvilavydhykkeen selénteelle, jossa huvilat
sijoittuvat puustoisen selanteen rinteeseen. Lounaiskulmassa tonttia on vanha
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puutarha omenapuineen. Lisdksi pihapiirissa kasvaa korkeaa puustoa, mm. hienoja
mantyja. Korkeusero tontin kaakkoiskulman ja luoteiskulman valilla on noin seitse-
man metria. Kadun suuntaan tonttia rajaa kevyt puuaita ja tukevat, kiviset portinpyl-
vaat, joiden lavitse on kulku tontille Ritarintien tonttikadulta. Autot pysakéidaan asuin-
rakennuksen edustalle.

Myds suunnittelualueen lahiymparistd on vehreda ja metsaista. Alueella sijaitsevat 1-
2-asunnon erillispientalot on rakennettu eri vuosikymmenina, vanhimmat 1950-luvulla
ja uusin 2020-luvulla. Korttelia, jossa suunnittelualuetontti sijaitsee, ympardi luonnon-
tilaisena sailytettava puistoalue. Puistoalueella on havaintoja liito-oravasta ja puisto-
alueita pitkin kulkee liito-oravayhteys.

2123 Vaesto, tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Kaavamuutosalueella ei ole tyopaikkoja. Kaavamuutosalueen Iahimmissa kortteleissa
asuu laskennallisesti noin 70 asukasta (1as/50 k-m?).

2124 Palvelut

Kaava-alueella ei ole palveluja. Kuninkaisten paivakodit sijaitsevat noin 250 m etai-
syydelld ja lahimmat koulut sijaitsevat noin 1 km paassa Karaniityssa ja Karaportissa
seka reilun 1 km paassa Kilonpuistossa. Kilon terveysasema sijaitsee radan etela-
puolella noin 1 km etaisyydella kaavamuutos alueesta.

Paivittaistavarakauppa on Kilon aseman lahella noin 500 m etaisyydella. Kattavam-
mat kaupalliset palvelut I6ytyvat Leppavaarasta kauppakeskus Sellosta noin 2,5 km:n
paasta.

2125 Yhdyskuntatekninen huolto

Suunnittelualueen laheisyydessa katualueilla kulkee kunnallinen vesi-, jatevesi- ja hu-
levesiverkosto sekd kaukolampdjohtoja. Suunnittelualueella ja sen laheisyydessa si-
jaitsee sahko- ja puhelinkaapeleita. Johdot ja kaapelit tulee huomioida suunnittelussa
ja rakentamisessa.

213 Liikenne
21341 Ajoneuvoliikenne

Ritarintie on rauhallinen tonttikatu, jonka varrella sijaitsee muutamia asuintontteja.
Nopeusrajoitus kadulla on 30 km/h. Liikennemaarat ovat maltillisia kasittden muuta-
mia kymmenia ajoneuvoja vuorokaudessa. Ritarintie liittyy etelassa Kilontiehen ja
pohjoisessa Kuninkaistenportti-katuun. Kaavamuutoskohteena olevan tontin kohdalla
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Ritarintielle on rakennettu kdantdpaikka, jonka jalkeen katu jatkuu kapeana yhteytena
Kuninkaistenportille.

2.13.2 Jalankulku ja pyoraily
Ritarintiella jalankulku ja pyo6raily tapahtuvat kadulla samassa tilassa ajoneuvojen
kanssa.

2.13.3 Sisdinen liikenne ja pysakointi

Tontilla autopaikat on sijoitettu pihaan ja ajoneuvolla on mahdollista kdantya tontin
sisalla.

2134 Julkinen liikenne / Joukkoliikenne

Kilon rautatieasemalle on noin kilometrin matka.

2.14 Luonnonolosuhteet

Tontti rajautuu itdreunaltaan Kilonkallion luonnontilaisena sailytettavaan puistoaluee-
seen. Puistoalue muodostuu paaosin rinteeseen sijoittuvasta kangasmetsasta. Met-
saalueelta on tontin Iahettyvilta tehty liito-oravan papanahavaintoja vuoden 2014 Es-
poon liito-oravien kokonaisselvityksen yhteydessa (Ymparistétutkimus Yrjola Oy,
2014). Havaintojen perusteella alueelle on rajattu liito-oravien elinalue.

s, L‘!: e ‘ \ N\ ,_,.’. .
| ) T
| ﬂ ﬂ! E ‘///’ metria

Kuva. Espoon kaupungin aineistojen mukaiset liito-oravan elinalueet on osoitettu vaaleanvih-
reélla rasterilla ja liito-oravan kulkuyhteysreitti mustalla viivalla. Kaavamuutosalueen kiinteisto
on rajattu kartalle sinisella. (Ymparistésuunnittelu Enviro Oy, 24.4.2025)

Itse tontti muodostuu pihaymparistdsta, jonka osana on myds luonnonmukaisempia
pienempia alueita. Kiinteiston luoteisosan puustona on jareitd mantyja, nuorempia

kuusia ja koivuja seka vaahtera. Pohjoisrajalta on hiljattain kaadettu nelja kookasta
koivua. Rajalle on jatetty kookas kuusi ja idempana kasvaa lisaksi pahkinapensasta
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seka varttunut haapa ja raita. Koillisosan puuston muodostavat tammi, vaahtera, pah-
kindpensas ja tuomi. Kiinteistdon kaakkoisosa on kalliomannikkda, jonka reunalla kas-
vaa yksi kookas kuusi. Lounaisosa on puutarhaa, jossa kasvaa mm. omenapuita.

Tontille on tehty liito-oravaselvitys vuonna 2025 (Espoo, Ritarintie 7 Liito-oravaselvi-
tys 2025, Ymparistosuunnittelu Enviro Oy, 24.4.2025). Selvityksen perusteella kiin-
teiston alueella ei ole liito-oravan lisaantymis- ja levahdyspaikkoja, eika lajin elin- tai
ydinalueita. Todetaan myds, etta kiinteistolla ei ole sellaista puustoa, jolla olisi eri-
tyista merkitysta liito-oravan ruokailualueena tai kulkuyhteysreittina.

Kaavamuutosalue sijaitsee Monikonpuron ja Grasanojan valuma-alueiden rajalla.
Paaosin vedet johtuvat todennakoisesti kuitenkin Monikonpuroon Vatkallbackenin ja
Leppasillanojan kautta. Kuninkaisten alueen reunalla tontin rinteen alapuolella on
esiintynyt tulvimista, mutta itse tontilla ei ole tulvimisvaaraa.

o ; . a1 5

Kuva. Monikonpuron ja Grasanojan valuma-alueet. Valuma-alueiden rajat on korostettu vihre-
alla. Valuma-alueiden virtavedet nakyvat kartalla sinisina viivoina. Kaavamuutosalue on mer-
kitty kartalle punaisella pisteelld. Kaavamuutosalue kuluu padaosin pohjoisempana olevaan
Monikonpuron valuma-alueeseen. (Trimble Locus Cloud, Espoon kaupunki, 25.6.2025)

Suojelukohteet

Kaavamuutosalueella ei ole suojelukohteita.
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Ympariston hairiotekijat

Liikenne on Ritarintiellda hyvin vahaista eika tuota melu- tai ilmanlaatuhaittaa kaava-
muutoskohteeseen.

Asemakaavan tavoitteet

Kaupungin tavoitteet kaavoitukselle

Kaavamuutosalueen tontin istutettavan osan ja rakennusalan tarkistaminen ja yh-
teensovittaminen, jotta asemakaavan mukainen jaljella oleva rakennusoikeus on
mahdollista sijoittaa tontille alueen maisemarakenne ja maisema-arvot huomioiden.

Maanomistajan / Hakijan tavoitteet kaavoitukselle

Asemakaavaa muutettaisi siten, ettd voimassa olevan asemakaavan mukainen ra-
kennusoikeus on mahdollista sijoittaa tontille maisemalliset arvot ja vanha rakennus
huomioiden. Omistaja on ollut myds kiinnostunut mahdollisuudesta suojella olemassa
oleva vanha rakennus, mutta kaavaprosessin aikana suhtautuminen suojeluun on ol-
lut hieman epardivaa. Kaavaprosessin aikana kaydyissa keskusteluissa kaupungin
museon ja omistajan edustajan kanssa omistaja piti alkuperaista ajatusta vanhan ra-
kennuksen suojelusta aiheellisena.

Asemakaavan muutoksen kuvaus
Yleisperustelut

Rakennettua ymparistda ja luonnonymparistoa tulee vaalia eika niihin liittyvia erityisia
arvoja saa havittaa. Alueen asemakaavaa muutettaessa turvataan nykyisen raken-
nuskannan sailyminen ja ymparistokuvaan soveltuva kehittdminen. Téman asema-
kaavamuutoksen kohteena on erillispientalotontti osoitteessa Ritarintie 7. Muutoksen
tavoitteena on mahdollistaa olemassa olevan tontin rakennusoikeuden sijoittuminen
alueelle vanhaa rakennusta, istutettavaa aluetta ja luonnontilaisena pidettavaa alu-
etta huomioiden. Asemakaavan kayttétarkoitusmerkinta ja rakennusoikeus sailyy sa-
mana kuin voimassa olevassa kaavassa. Olemassa olevalla vuonna 1938 valmistu-
neella hyvin sailyneella asuinrakennuksella on tunnistettu kulttuurihistoriallisia arvoja
ja sille osoitetaan kaavaan suojelumerkinta.
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4.2 Mitoitus
Kaava-alueen pinta-ala on 3520 m?.
Kokonaiskerrosala on 704 k-m?2.
Aluetehokkuus on e.= 0,20.
Asemakaavan muutoksen mydta alueen rakennusoikeus ei muutu.

Kaava-alueen laskennallinen asukasluku ei asemakaavamuutoksella muutu.

4.3 Maankaytto
4.31 Korttelialueet

Kaavamuutosalueen kayttotarkoitus on asuminen ja se osoitetaan tontin alueelle
merkinnalla AO, erillispientalojen korttelialue. Alueelle osoitetaan nelja rakennusalaa,
istutettavia alueen osia ja luonnontilaisena sailytettava alue seka maisemallisesti
merkittavat mannyt tulee sailyttda. Olemassa olevalle rakennukselle osoitetaan suo-
jeltu rakennus (sr) merkinta, toteutunut rakennusoikeus 154 ja kerrosluku kaksi.

Olemassa olevan rakennuksen taakse sijoittuvalle uudisrakennukselle osoitetaan ra-
kennusoikeusluku 190 ja suurin sallittu kerrosluku kaksi (II). Ritarintien varren raken-
nusaloille osoitetaan rakennusoikeusluvut 180 ja 180 seka ehdottomasti rakennettava
kerrosluku kaksi (IT). Kullekin rakennusalalle saa rakentaa vain yhden asunnon. Uu-
det rakennukset on rakennettava siten, ettd ne muodon, varityksen ja julkisivujen ja-
sentelyn osalta noudattavat kaavamuutosalueella olevan suojellun rakennuksen omi-
naispiirteitd. Autopaikkoja on rakennettava kaksi kutakin asuntoa kohden.

Tontin kaakkoisosan kallion kohdalla on osoitettu alueen osa, jonka luonnontilainen
luonne maisemakuvassa tulee sailyttaa ja maisemallisesti merkittaville mannyille on
merkitty kaavakarttaan alat. Tontin reunoille on alueen kaupunkikuvan mukaisesti
osoitettu istutettavaa aluetta.

Pihojen vehreytta ja monimuotoisuutta ohjataan Espoon viherkerrointykalulla. Viher-
kerroin kuvaa tontin tai korttelin vihertehokkuutta, eli sita, kuinka paljon tontilla on eri-
laisia kasvillisuuspintoja ja sadevesia viivyttavia ratkaisuja suhteessa tontin pinta-
alaan. ViherkerrointyOkalun luontolaskuri kuvaa tontin viherelementtien laatua luon-
non monimuotoisuuden tukemisen nakdkulmasta. AO-korttelin viherkertoimen tavoi-
tetaso on 1,0. Viherkerroinlaskenta on laadittu asemakaavan viite-/korttelisuunnitel-
man yhteydessa. Viherkerroin -tuloskortti on kaavaselostuksen liitteena.

Kaavamuutoksessa on annettu maarays hulevesista: "Hulevesien hallinnassa tulee
suosia hyotykayttd- ja haihdutusratkaisuja ohjaamalla hulevesia istutuksille, bio-
suodatusalueille ja/tai hulevesirakenteisiin. Pihan pinnoitteissa tulee suosia vetta
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lapaisevia pintoja. Vetta lapaisemattomilta pinnoilta tulevia hulevesia tulee viivyttaa
alueella siten, etta hulevesipainanteiden, -altaiden tai -sailididen viivytystilavuuden
tulee olla 1 m® jokaista 100 m? lapaisematonta pintaa kohden. Hulevesipainanteiden,
-altaiden tai -sailididen tulee tyhjentya viivytystilavuuden osalta 6—-12 tunnin kuluessa
tayttymisestaan ja niihin tulee suunnitella hallittu ylivuoto. Tydmaalta poistettavat ve-
det tulee kasitella ja johtaa siten, ettei niistad aiheudu vesistdn, pohjaveden tai muun
ympariston pilaantumisen vaaraa tai haittaa rakennetun ympariston rakenteille”.

4.3.2 Yhdyskuntatekninen huolto

Kaavamuutos tukeutuu olemassa oleviin yhdyskuntatekniikan verkostoihin.

4.4 Liikenne
441 Ajoneuvoliikenne

Katujarjestelyihin ei tule muutoksia kaavahankkeen myoéta. Kiinteistolle suuntautuva
likenne kasvaa muutaman auton verran eika silla ole merkittdvaa vaikutusta kadun

likenteeseen. Tonttiliittymassa huomiota kiinnitetaan riittaviin nakemiin, jotta liittymi-
nen kadulle tapahtuu turvallisesti.

44.2 Jalankulku ja pyoraily
Jalankulku ja pyoraily sailyvat ajoradalla.
44.3 Sisdinen liikenne ja pysakointi

Rakentamisen edellyttamat autopaikat sijoitetaan tontille. Tontin rakennukset ja kul-
kuyhteydet suunnitellaan siten, ettd ajoneuvolla kdantyminen tontin sisalléd on mah-
dollista.

444 Julkinen liikenne / Joukkoliikenne

Julkisen liikenteen reitteihin ei ole tulossa muutoksia.

4.5 Maapera ja rakennettavuus

Maapera on kaavamuutosalueen tontilla moreenia ja kalliota. Rakennettavuusluokitus
on 2 eli normaalisti rakennettava. Geotekniikka yksikdn alustavan perustamistapa oh-
jeen mukaan: talot maanvaraan anturoilla ja pihojen paallysrakenne maanvaraan.
Putkien perustaminen ja kaivannot: putket maanvaraan, murskearina ja mahdollinen
tukematon kaivanto.
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4.6 Suojelukohteet

Olemassa olevalla vuonna 1938 valmistuneella hyvin sailyneelld asuinrakennuksella
on tunnistettu kulttuurihistoriallisia arvoja ja sille osoitetaan suojelumerkinta (sr):
"Suojeltu rakennus. Kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennus. Rakennusta ei saa pur-
kaa. Korjaus- ja muutostdissa on sailytettava rakennuksen kulttuurihistorialliset arvot
ja ominaispiirteet. Suojelumaarays koskee julkisivuja ja vesikattoja. Muutos- ja kor-
jaustoista on neuvoteltava rakennussuojeluviranomaisen kanssa”.

4.7 Ympariston hairiotekijat

Liikennemaaran kasvu kaavamuutoksen mahdollistaman rakentamisen myota sailyy
maltillisena, eika vaikuta melu- tai ilmanlaatuolosuhteisiin kadun ymparistossa.

4.8 Nimisto

Kaavamuutoksella ei muuteta alueen nimistoa.

5 Asemakaavaratkaisun vaikutukset

5.1 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Asemakaavamuutoksen toteutuminen ei aiheuta alueelle merkittavia ymparistohairi-
oita. Merkittavimmat hairiot naapurustoon syntyvat rakentamisvaiheessa, mutta haitta
on tilapainen. Lahimpien naapuritalojen asukkaissa uudisrakentaminen saattaa herat-
taa kielteisiakin tunteita, koska kaavamuutosalueen tontti on voitu mieltada jo rakenne-
tuksi ja suojelluksi alueeksi. Muutoksia omassa lahiymparistossa ei ole ehka osattu
odottaa, ja niihin sopeutuminen voi tuntua hankalalta. Kuitenkin voimassa olevassa-
kin asemakaavassa tontilla on ollut kayttamatonta rakennusoikeutta ja rakentaminen
on siina osoitettu kokonaan olemassa olevan rakennuksen paikalle ja sen itdpuolelle
naapuritontin rakennuksen laheisyyteen. Liikkennemaaran kasvu kaavamuutoksen
mahdollistaman rakentamisen myoéta sailyy maltillisena, eika vaikuta melu- tai iiman-
laatuolosuhteisiin kadun ymparistossa.

5.2 Vaikutukset maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon

Kaavamuutosalueen sijainti on kaupunkirakenteessa hyva. limaston kannalta on lah-
tokohtaisesti hyva tiivistda ja rakentaa jo rakennettuun ymparistdoon, silla talldin pysty-
tdan hyddyntamaan jo rakennettua infraa, kuten katuja ja kunnallistekniikkaa. Alueen
maapera on normaalisti rakennettavaa. Kalliota joudutaan leikkaamaan uudisrakenta-
misen vuoksi vain vahaisesti.

Tontin kaakkoisosan kallion kohdalla on osoitettu alueen osa, jonka luonnontilainen
luonne maisemakuvassa tulee sailyttda ja maisemallisesti merkittaville mannyille on
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merkitty kaavakarttaan alat. Hulevesien maara kaavamuutosalueella tulee hieman
kasvamaan, silla vetta lapaisevan pinnan ala pienenee uudisrakennusten kohdalla.
Kaavaan on kuitenkin osoitettu maarays hulevesien hallinnasta ja viivyttamisesta
seka pihan pinnoitteista. Pihan tasauksessa tulee huomioida tulvareitit, jotta vedet ei
tulvatilanteessa johdu naapurin Kiinteistolle.

Uudisrakennusten rakennusmateriaalit voidaan valita siten, etta kaytonaikainen hiilidi-
oksidikuorma on mahdollisimman pieni. Esimerkiksi puurunkoisen rakennuksen kat-
sotaan sitovan elinkaarensa ajaksi hiilidioksidia, ja sitd pidetdan ympariston kannalta
vahahiilisempana rakentamistapana kuin teras- tai betonirakentamista. Asemakaa-
vassa ei ole maarayksia koskien rakennusten runkomateriaaleja.

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

Kaavamuutosalueen tontti on myds kaavamuutoksen mukaan rakennettuna varsin
vehred ja luonnonmukainen. Tontin kaakkoisosan kallion kohdalla on osoitettu alueen
0sa, jonka luonnontilainen luonne maisemakuvassa tulee sailyttaa ja maisemallisesti
merkittaville mannyille on merkitty kaavakarttaan alat.

Vuoden 2025 liito-oravaselvityksen perusteella kiinteiston alueella ei ole liito-oravan
lisdantymis- ja levahdyspaikkoja, eika lajin elin- tai ydinalueita. Alueella ei ole myds-
kaan sellaista puustoa, jolla olisi erityistd merkitysta liito-oravan ruokailualueena tai

kulkuyhteysreittina.

Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiata-
louteen seka liikenteeseen

Asemakaavan muutoksessa alueen asumisen kayttotarkoitus ja rakennusoikeus sai-
lyy ennallaan, mutta uudisrakennusten sijoittuminen tontilla muuttuu.

Yhdyskunta- ja energiataloudellisia vaikutuksia hankkeella ei suhteessa nykyiseen
maankayttédn ole odotettavissa tai vaikutukset ovat maltillisia. Rakennukset ovat lii-
tettdvissad kaukolampoverkkoon.

Katujarjestelyihin ei tule muutoksia kaavahankkeen myo6ta. Kiinteistolle suuntautuva
likenne kasvaa muutaman auton verran eika silla ole merkittdvaa vaikutusta kadun
likenteeseen. Jalankulku ja pyoraily sailyvat ajoradalla.



20 (25)

ESPOO
ESBO

5.5 Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintoon ja raken-
nettuun ymparistoon

Asemakaavamuutoksen myd6ta erillispientalotontin rakentamismahdollisuus sijoittuu
tontin pohjoisosan lisaksi myos Ritarintien varteen tontin lansiosaan. Rakennusoikeus
jakautuu tasaisemmin neljalle rakennusalalle, kun voimassa olevassa asemakaa-
vassa koko rakennusoikeus on osoitettu yhteen rakennusalaan. Kaavamuutoksen
my6ta rakentaminen on valjempaa ja pientalomaisempaa. Kadunvarren nakyma ton-
tin kohdalla muuttuu ja katutila rajautuu aiempaa hieman kehystetymmin. Kun raken-
taminen toteutuu asemakaavan mukaisena, alue muuttuu vehreasta pihapiirista ra-
kennetummaksi. Tontin puustoa ja kasvillisuutta tulee kaavamuutoksen mukaisesti
edelleen runsaasti sailytettavaksi ja istutettavaksi ja tontin maisemallisesti merkitta-
vimmat piireteet sailyvat. Vuodelta 1938 olevan rakennuksen suojelu asemakaavalla
sdilyttaa alueen historiallista kerroksellisuutta.

5.6 Vaikutukset elinkeinoelaman toimivan kilpailun kehittymiseen

Erillispientaloasumisen asemakaavan muutos ei vaikuta elinkeinoelaman toimivan
kilpailun kehittymiseen.

6 Asemakaavan toteutus

6.1 Rakentamisaikataulu

Rakentaminen on mahdollista asemakaavan saatua lainvoiman ja rakentamisen aika-
tauluista paattaa kiinteiston omistaja.

6.2 Toteuttamis- ja soveltamisohjeet

Asemakaavan muutoksesta on laadittu viitesuunnitelma, joka kuvaa kaavan mukaista
maankayttéa viitteellisesti. Toteutusvaiheessa ratkaisut voivat olla osin erilaisia.

Taman asemakaavan muutoksen merkinnat ja kaavamaaraykset seka Espoon kau-
pungin rakennusjarjestys liitteineen toimii jatkosuunnittelun ohjeena.

6.3 Toteutuksen seuranta
Toteutusta valvoo Espoon kaupungin rakennusvalvonta.
6.4 Sopimukset

Asemakaavaan ei lity maankayttésopimusta.
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7 Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus
71 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto

Kaavamuutoksesta on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma, jossa mukana oli
valmisteluaineisto.

711 Valmisteluaineiston kuvaus

Asemakaavan muutoksen hakijan arkkitehtikonsultti oli laatinut tontinkayttésuunnitel-
man, jolla oli soviteltu asemakaavan mukainen jaljella oleva rakennusoikeus tontille.
Suunnitelman mukaan vuonna 1938 valmistuneen kaksikerroksisen asuinrakennuk-
sen lisaksi tontille mahdollistetaan kolmen muun kaksikerroksisen asuinrakennuksen
rakentaminen, minka vuoksi rakennusalaa tontilla laajennetaan. Tontin omistaja on
ollut kiinnostunut mahdollisuudesta suojella olemassa olevan vanha asuinrakennus.
Tontin asemakaavan mukainen rakennusoikeus sailyy ennallaan.

Uusi rakentaminen sovitetaan alueen ja tontin maisemarakenteeseen huomioimalla
rakennusten sijoittelussa tontin maisemallisesti arvokkaat mannyt, tontin eteldkulman
avokallio seka puoliavoimelle tontille yhtenaisen taustan muodostava puustoinen
rinne. Lisaksi on huomioitu nakymalinja kadulta nykyiselle asuinrakennukselle pain.
Tontin istutettavan tai luonnonmukaisesti kasvullisena pidettdvan alueenosa pyritaan
sdilyttdmaan mahdollisimman suurena.

Viitesuunnitelman mukaan ei ole vaikutuksia Ritarintien tonttikatuun. Liittyma tontille
on osoitettu sailyvan ennallaan. Tontin sisdiset ajoyhteydet rakennuksille suunnitel-
laan liikkumisen turvallisuus huomioiden. Asuntojen pysakainti sijoittuu kunkin raken-
nuksen yhteyteen.

7.1.2 Valmisteluaineiston nahtavillaolo

Kaavasta on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto oli nahtavilla MRA 30§:n mukaisesti
3.2. —4.3.2025.

713 Valmisteluaineistosta saatu palaute ja miten se otettiin huomioon

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtavilldolon aikana jatettiin yksi mielipide ja
saatiin yksi kannanotto ja yksi lausunto. Mielipiteeseen, kannanottoon ja lausuntoon
on laadittu erilliset vastineet.

Mielipiteen paakohdat koskivat liito-orava-aluetta ja uuden asuinrakennuksen sijoittu-
mista suhteessa naapurin rakennukseen. Olemassa olevan vanhan rakennuksen ja
pihapiirin suojelua kannatettiin. Kannanotossaan HSY tulo esiin, etta aluetta palvele-
vat yleiset vesijohdot ja viemarit on rakennettu valmiiksi. Kaupunginmuseon lausun-
nossa todetaan valmisteluaineiston olevan kaupunkimuseon kaydyn
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ennakkoneuvottelun mukainen, mutta suosittelee uudisrakennusten volyymin ja sijoit-
telun huomioimista suhteessa olemassa olevan rakennuksen arvoihin.

Kaavamuutosalueelle on tehty lito-oravaselvitys (Enviro, 24.4.2025), jonka inventoin-
titulosten perusteella alueella ei ole lito-oravan lisdantymis- ja levahdyspaikkoja, eika
lajin elin- tai ydinalueita. Alueella ei ole sellaista puustoa, jolla olisi erityista merkitysta
lito-oravan ruokailualueena tai kulkuyhteysreittina. Kiinteistolle suunniteltu tayden-
nysrakentaminen ei kaytossa olevien tietojen perusteella havita tai heikenna liito-ora-
van lisdantymis- ja levahdyspaikkoja. Suunniteltu asemakaavamuutos ei vaikuta
myoskaan muilla tavoin epaedullisesti liito-oravan elinymparistoihin, elinmahdolli-
suuksiin tai kulkuyhteyksiin.

Suunnitelmaa on kehitetty saatujen palautteiden perusteella. Uudisrakennusten ra-
kennusaloja on hieman siirretty kauemmas olemassa olevasta suojeltavasta raken-
nuksesta. Uudisrakennusten kerrosalojen jakaumaa on tasattu: 180, 180 ja 190. Ton-
tin kaakkoisosan kallion kohdalla on osoitettu alueen osa, jonka luonnontilainen
luonne maisemakuvassa tulee sailyttda ja maisemallisesti merkittaville mannyille on
merkitty kaavakarttaan alat.

7.2 Kaavaehdotus

Alueelle laadittua suunnitelmaa on kehitetty kaavoitustydn yhteydessa laadittujen sel-
vitysten seka osallistumis- ja arviointivaiheen suunnitelmasta saadun palautteen pe-
rusteella.

7.21 Kaavaehdotuksen nahtavillaolo

Asemakaavan muutosehdotus hyvaksyttiin nahtaville MRA 27 §:n mukaisesti kaupun-
kisuunnittelulautakunnassa 15.10.2025. Nahtavilldoloaika oli 3.11.-2.12.2025.

7.2.2 Kaavaehdotuksesta saatu palaute ja miten se otettiin huomioon

Maaraaikaan mennessa jatettiin yksi muistutus ja saatiin yksi lausunto seka kaksi
kannanottoa.

Muistutuksen paakohdat koskivat yhden uudisrakennuksen kerroslukua ja sijoittu-
mista tontille sek& kaavamuutosalueen hulevesia ja puiden sailymista kaavamuutos-
alueen luoteiskulmassa.

Espoon kaupungin ymparistdnsuojelu tuo kannanotossaan esiin seuraavia seikkoja.
Liito-orava ei muodosta estettd kaavamuutokselle. Alueelta ei ole Espoon kaupungin
tiedoissa myoskaan lepakoiden tai muiden luonnonsuojelulain mukaan tiukasti suojel-
tujen lajien esiintymia. Tontilla ei sijaitse tunnistettuja arvokkaita luontotyyppeja tai
suojeltuja luontokohteita. Alue ei ole osa maakunnallista tai paikallista ekologista yh-
teyttd. Rakennusvaiheessa on noudatettava HSY:n tydmaavesiopasta ja huolehdit-
tava rakennus-, tydbmaa- ja hulevesien asianmukaisesta kasittelystd. Asemakaavan
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muutoksen toteuttaminen ei lisaa asukasméaaraa siind maarin, etta se vaikuttaisi mer-
kittavasti laheisiin luontoarvoihin.

Helsingin seudun ymparistopalvelut -kuntayhtyma (HSY) ilmoittaa lausunnossaan,
etta aluetta palvelevat yleiset vesijohdot ja viemarit on rakennettu valmiiksi. Suunnit-
telualueella ja sen valittbmassa laheisyydessa sijaitsee useita HSY:n vesihuoltolinjoja
Ritarintiella.

Espoon kaupunkimuseon on tutustunut vastineeseen, joka on laadittu osallistumis- ja
arviointisuunnitelman lausuntoomme. Kaupunginmuseolla ei ole enaa huomautetta-
vaa hankkeeseen.

Saadun palautteen takia kaavaan on muutettu suojellun rakennuksen taakse sijoittu-

valle uudisrakennukselle suurin sallittu kerrosluku kaksi (II). Hulevesiratkaisua on pai-
vitetty. Kaavamuutosalueen pohjoisosan kulkureitin reunaan hulevesisuunnitelmassa

on lisatty reunakivi tai muu hulevetta ohjaava rakenne.

Kaavan hyvaksyminen

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunkisuunnittelulautakunta.
Yhteistyo kaavan valmistelun aikana

Asemakaavan muutos on laadittu yhteistydssa hakijan tyéryhman kanssa.
Hankkeen edustajat ja suunnittelukonsultit

— Timo Urala, Timo Urala Design Oy, arkkitehti SAFA
— Kaavamuutosalueen omistajan edustaja

Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen asemakaavoituksen palvelualueella kaavan
valmistelusta on vastannut

— Sari Metsala, asemakaavainsindori

— Ina Westerlund, maisema-arkkitehti

— |da Lehmus, liikenneinsinoori

— Tarja Pennanen, suunnittelupaallikké (liikenne)
— Marjo Erkola, suunnitteluavustaja
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Kasittelyvaiheet
Lyhenteet:

— ksj = kaupunkisuunnittelujohtaja
— ksl = kaupunkisuunnittelulautakunta

Paivamaara Taho
16.8.2024

20.1.2025 ksj
3.2.-4.3.2025

15.10.2025 ksl

3.11.-2.12.2025
ksl
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Tapahtuma

Kaavoitushakemus saapui

OAS ja valmisteluaineisto nahtaville
Valmisteluaineisto nahtavilla (MRA 30 §)
Kaavaehdotus nahtaville

Kaavaehdotus nahtavilla
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ESPOON KAUPUNKI
KAUPUNKISUUNNITTELUKESKUS
Sari Metséla

Sari Metsala

Asemakaavainsinoori

Torsti Hokkanen
Torsti Hokkanen

Kaupunkisuunnittelujohtaja



