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Kaupunkisuunnittelulautakunta
1

yhtyy vastineisiin, jotka ilmenevat asian liitteistd. Lausunnot, kannanotot ja
muistutukset on annettu Ritarintien asemakaavan muutosehdotuksesta,
alue 130713,

2

hyvaksyy 15.10.2025 paivatyn ja 28.1.2026 muutetun Ritarintie -
Riddarvagen asemakaavan muutoksen, piirustusnumero 7554, 54.
kaupunginosassa Kilo, alue 130713,

3

iimoittaa asemakaavan muutoksen hakijalle, ettéd kaupunki tulee AKL/MRL
59 §:n mukaisesti perimaan kaavoitus- ja kuulutuskulujen loppuosan, 50
%, 2 000 euroa, kun kaupunkisuunnittelulautakunta on kasitellyt asian.

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on kaavamuutosalueen tontin
istutettavan osan ja rakennusalan tarkistaminen ja yhteensovittaminen,
jotta asemakaavan mukainen jaljella oleva rakennusoikeus on mahdollista
sijoittaa tontille alueen maisemarakenne ja maisema-arvot huomioiden.
Asemakaavan kayttotarkoitusmerkinta ja rakennusoikeus sailyy samana
kuin voimassa olevassa kaavassa. Olemassa olevalla vuonna 1938
valmistuneella hyvin sailyneelld asuinrakennuksella on tunnistettu
kulttuurihistoriallisia arvoja ja sille osoitetaan kaavaan suojelumerkinta.

Rakennusoikeus asemakaavan muutoksella sailyy ennallaan.
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Ritarintie - Riddarvagen, asemakaavan muutosehdotus, piirustusnumero
7554, kasittda osan korttelia 54091, 54. kaupunginosassa Kilo, alue
130713

Aloite ja vireilletulo

Alueen kaavoitusta on hakenut alueen maanomistajat, 16.8.2024 kirjatulla
hakemuksella.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Asemakaavan muutokseen liittyen on laadittu osallistumis- ja
arviointisuunnitelma, joka on paivatty 20.1.2025.

Alueen nykytila

Suunnittelualueen tontti on asemakaavassa osoitettu erillispientalojen
korttelialueelle. Rakentaminen on toteutunut osin asemakaavan
mukaisena. Vuonna 1938 rakennetun asuinrakennuksen lisaksi tontilla on
rakennusoikeutta jaljelld reilu 500 kerrosalanelidmetria. Tontin
rakennusalan koon ja erikoisen muodon vuoksi voimassa olevan
asemakaavan mukaista rakentamista ei ole mahdollista
kokonaisuudessaan sijoittaa tontille. Tontilla sijaitsee myods 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
jyrké&hko, osin avokallioinen rinne seka lounaiskulmassa vanha puutarha
omenapuineen. Lisdksi pihapiirissd kasvaa korkeaa puustoa, mm. hienoja
mantyja. Korkeusero tontin kaakkoiskulman ja luoteiskulman valilld on noin



seitseman metrid. Kadun suuntaan tonttia rajaa kevyt puuaita ja tukevat,
kiviset portinpylvaat, joiden lavitse on kulku tontille Ritarintien tonttikadulta.

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 huvilavydhykkeen selanteelle, jossa
huvilat sijoittuvat puustoisen selanteen rinteeseen. Huvila-alue on osa
maakunnallisesti arvokasta kulttuuriymparistoa Kilon viljelyaukeat ja huvila-
asutus. Korttelia, jossa suunnittelualuetontti sijaitsee, ymparoi
luonnontilaisena sailytettava puistoalue. Puistoalueella on havaintoja liito-
oravasta ja puistoalueita pitkin kulkee liito-oravayhteys.

Korttelin 54091 tontti 11 on yksityisessa omistuksessa. Ymparoivat muut
asuinrakentamisen tontit ovat yksityisessa tai asunto-osakeyhtididen
omistuksissa. Itapuolen virkistysalue on sdation omistuksessa. Muut
ymparoivat katu- ja virkistysalueet omistaa Espoon kaupunki.

Maakuntakaava-, yleiskaava- ja asemakaavatilanne
Maakuntakaava

Alueella on voimassa Uusimaa-kaava 2050 ja sen osana Helsingin
vaihemaakuntakaava. Kaavamuutosalue sijaitsee maakuntakaavassa
paakaupunkiseudun ydinvyohykkeella.

Yleiskaava

Alueella on voimassa Espoon eteldosien yleiskaava. Nyt laadittu
asemakaavan muutos sijoittuu yleiskaavan asuntoalueelle (A) ja rajautuu
virkistysalueeseen (V).

Alueella on vireillda Espoon yleiskaava 2060. Yleiskaavaluonnos on ollut
nahtavilla 3.6.-3.9.2024 ja kaavamuutosalue sijoittuu siina
pientalovaltaiselle alueelle (AP).

Asemakaava

Alueella on voimassa 130700 Kuninkainen asemakaava, joka on tullut
lainvoimaiseksi vuonna 1987. Kortteli 54091 on siina osoitettu
asuinrakennusten korttelialueeksi, jonka alueella rakennusoikeus on
osoitettu tehokkuusluvulla €=0,20 (noin 700 k-m?). Rakennuksen tai sen
osan suurin sallittu kerrosluku on kaksi. Tontin alueen rakennusala
myotailee kulkuyhteytta olemassa olevalle asuinrakennukselle ja ymparoéi
rakennusta, muutoin tontilla on laajahko istutettava tai luonnonmukaisesti
kasvullisena ja huolitellussa kunnossa pidettava alueen osa. Autopaikkoja
alueella on rakennettava kaksi autopaikkaa asuntoa kohden.

Kaavaehdotuksen nahtavillaolo

Kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyi kaavaehdotuksen nahtaville
15.10.2025. Ehdotus oli ndhtavilla MRA 27 §:n mukaisesti 3.11.-2.12.2025.
Nahtavilldoloaikana jatettiin yksi muistutus ja saatiin yksi lausunto ja kaksi
kannanottoa.

Muistutuksen paakohdat koskivat yhden uudisrakennuksen kerroslukua ja
sijoittumista tontille seka kaavamuutosalueen hulevesia ja puiden
sailymista kaavamuutosalueen luoteiskulmassa.



Espoon kaupungin ymparisténsuojelu tuo kannanotossaan esiin seuraavia
seikkoja. Liito-orava ei muodosta estetta kaavamuutokselle. Alueelta ei ole
Espoon kaupungin tiedoissa mydskaan lepakoiden tai muiden
luonnonsuojelulain mukaan tiukasti suojeltujen lajien esiintymia. Tontilla ei
sijaitse tunnistettuja arvokkaita luontotyyppeja tai suojeltuja luontokonhteita.
Alue ei ole osa maakunnallista tai paikallista ekologista yhteytta.
Rakennusvaiheessa on noudatettava HSY:n tydmaavesiopasta ja
huolehdittava rakennus-, tydmaa- ja hulevesien asianmukaisesta
kasittelysta. Asemakaavan muutoksen toteuttaminen ei lisaa
asukasmaaraa siina maarin, etta se vaikuttaisi merkittavasti laheisiin
luontoarvoihin.

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

Espoon kaupunkimuseon on tutustunut vastineeseen, joka on laadittu
osallistumis- ja arviointisuunnitelman lausuntoomme. Kaupunginmuseolla
ei ole enda huomautettavaa hankkeeseen.

Saadun palautteen takia kaavaan on muutettu suojellun rakennuksen
taakse sijoittuvalle uudisrakennukselle suurin sallittu kerrosluku kaksi (ll).
Hulevesiratkaisua on paivitetty. Kaavamuutosalueen pohjoisosan
kulkureitin reunaan hulevesisuunnitelmassa on lisatty reunakivi tai muu
hulevetta ohjaava rakenne.

Asemakaavan muutos
Korttelialueet

Kaavamuutosalueen kayttétarkoitus 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 suojeltu rakennus (sr) merkinta,
toteutunut rakennusoikeus 154 ja kerrosluku kaksi.

Olemassa olevan rakennuksen taakse sijoittuvalle uudisrakennukselle
osoitetaan rakennusoikeusluku 190 ja suurin sallittu kerrosluku kaksi (II).
Ritarintien varren rakennusaloille osoitetaan rakennusoikeusluvut 180 ja
180 seka ehdottomasti rakennettava kerrosluku kaksi (II). Kullekin
rakennusalalle saa rakentaa vain yhden asunnon. Uudet rakennukset on
rakennettava siten, ettd ne muodon, varityksen ja julkisivujen jasentelyn
osalta noudattavat kaavamuutosalueella olevan suojellun rakennuksen
ominaispiirteitd. Autopaikkoja on rakennettava kaksi kutakin asuntoa
kohden.

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

Pihojen vehreytta ja monimuotoisuutta ohjataan Espoon
viherkerrointydkalulla. Viherkerroin kuvaa tontin tai korttelin
vihertehokkuutta, eli sita, kuinka paljon tontilla on erilaisia
kasvillisuuspintoja ja sadevesia viivyttavia ratkaisuja suhteessa tontin



pinta-alaan. Viherkerrointydkalun luontolaskuri kuvaa tontin
viherelementtien laatua luonnon monimuotoisuuden tukemisen
nakokulmasta. AO-korttelin viherkertoimen tavoitetaso on 1,0.
Viherkerroinlaskenta on laadittu asemakaavan viite-/korttelisuunnitelman
yhteydessa. Viherkerroin -tuloskortti on kaavaselostuksen liitteena.

Kaavamuutoksessa on annettu maarays hulevesista: "Hulevesien
hallinnassa tulee suosia hydtykayttd- ja haihdutusratkaisuja ohjaamalla
hulevesia istutuksille, biosuodatusalueille ja/tai hulevesirakenteisiin. Pihan
pinnoitteissa tulee suosia vetta lapaisevia pintoja. Vetta Iapaisemattomilta
pinnoilta tulevia hulevesia tulee viivyttaa alueella siten, etta
hulevesipainanteiden, -altaiden tai -sailididen viivytystilavuuden tulee olla

1 m?3 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.
Tybmaalta poistettavat vedet tulee kasitella ja johtaa siten, ettei niista
aiheudu vesiston, pohjaveden tai muun ympariston pilaantumisen vaaraa
tai haittaa rakennetun ymparistén rakenteille”.

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 purkaa. Korjaus- ja muutostdissa on
sailytettava rakennuksen kulttuurihistorialliset arvot ja ominaispiirteet.
Suojelumaarays koskee julkisivuja ja vesikattoja. Muutos- ja korjaustdista
on neuvoteltava rakennussuojeluviranomaisen kanssa”.

Sopimusneuvottelut

Tonttiyksikkd on ilmoittanut, ettei asemakaavan muutokseen liity
maankayttésopimusta.

Perittdavat maksut

Hakija(t) ovat maksaneet 11.2.2025 kaavoitus- ja kuulutuskustannuksista
50 %.

Hyvaksyminen

Hallintosdanndn mukaan kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyy muun
kuin vaikutuksiltaan merkittdvan asemakaavan ja asemakaavan
muutoksen, joihin ei lity maankayttésopimusta.

Jatkokasittely

- Ote ilman liitteita: Hakija(t)

- Ote ja liitteet: Lupa- ja valvontavirasto

- Vastineet muistutusten jattaneille, jotka ovat ilmoittaneet osoitteensa

Paatoshistoria
Kaupunkisuunnittelulautakunta 15.10.2025 § 114

Paatdosehdotus Esittelija
Kaupunkisuunnittelujohtaja Hokkanen Torsti



Paatos

Liitteet

Oheismateriaali

Kaupunkisuunnittelulautakunta

1

yhtyy vastineisiin, jotka ilmenevat asian liitteista. Mielipiteet kannanotot ja
lausunnot on annettu Ritarintien osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ja
kaavan valmisteluaineistosta, alue 130713,

2

hyvaksyy MRA 27 §:n mukaisesti nahtaville 15.10.2025 paivatyn Ritarintie
- Riddarvagen asemakaavan muutosehdotuksen, piirustusnumero 7554,
54. kaupunginosassa Kilo, alue 130713,

3

pyytaa asemakaavan muutosehdotuksesta tarvittavat lausunnot seka
toimialojen kannanotot.

Kaupunkisuunnittelulautakunta

Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

-_

130713 Ritarintie muistutusten yhteenveto ja vastineet
2 130713 Ritarintie lausuntojen seka kannanottojen lyhennelmat ja
vastineet

- 130713b Ritarintie asemakaava

- 130713 Ritaritie havainnekuva

- 130713 Ritarintie asemakaavaselostus

- 130713 Ritarintie kaavaselostuksen liitteet



