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Kaavaselostus koskee Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksessa laadittua asemakaa-

vaa, piirustusnumero 7517.

Sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Espoonlahdessa osoitteissa Espoonlahdentie 14c ja 14d

korttelin 34210 kiinteist6illa 49-34-210-4 ja 49-34-210-3.

Suunnittelualueen likimaarainen sijainti Espoon opaskarttapohjalla esitettyna:
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Vireilletulo

Alueen kaavoitusta on hakenut alueen maanomistaja, 28.9.2022 kirjatulla hakemuk-
sella.

Vireilletulosta on tiedotettu osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka valmisteluai-
neiston nahtavilldolokuulutuksen yhteydessa 24.4.2024.
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Espoon kaupunki

Y-tunnus 0101263—6

Kaupunkisuunnittelukeskus
Asemakaavoituksen palvelualue

Kayntiosoite: Tekniikantie 15
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Valmistelija: Paltsa Salama

Puh. 040 188 2395
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1 Tiivistelma
1.1 Alueen nykytila

Suunnittelualue sijaitsee Espoonlahdessa korttelin 34210 tonteilla 4 ja 3 Soukanlah-
denreitin varrella osoitteessa Espoonlahdentie 14c ja d. Tontti on osana Soukanpoh-
jan kartanon vanhaa pihapiiria. Alueen pohjoispuolella sijaitsee Espoonlahden urhei-
lupuisto sekd Espoonlahden koulu ja lukio.

Suunnittelualueena ovat nykyisin rakentamattomat asuintontit Soukanpohjan karta-
non Kiinteistolla. Muutosalueen lahiymparistossa sijaitsee Nedergardin kartanon sivu-
rakennus Pikku-Soko, kaksi talousrakennusta ja uudempi saunarakennus. Kartanon
paarakennus on korvattu uudisrakennuksella. Kartanon pihapiirin kasvillisuus kasittaa
vanhan koivukujan, vuosikymmenien ikaisia poppeleita ja paratiisiomenapuita.

1.2 Asemakaavan sisalto ja mitoitus

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa saunarakennuksen rakentumi-
nen korttelin 34210 tontille 4. Myds tontin 3 rakennusalaa siirretdan pohjoisemmaksi
pois nykyisen rakennusalan paikalla olevasta painaumasta. Molempien tonttien ra-
kennusoikeutta nostetaan 20km2. Tonttikohtainen rakennusoikeus nousee nykyisesta
lukemasta 180km2 lukemaan 200km2. Rakennusaloja laajennetaan niin, etta ne
mahdollistavat lisattdvan rakennusoikeuden toteuttamisen. Kaava pysyy muuten ny-
kyisellaan.

1.3 Suunnittelun vaiheet

Kaavamuutoshakemus on saapunut syksylla 2022. Osallistumis- ja arviointisuunni-
telma (OAS) on tullut vireille 24.4.2024.

2 Lahtokohdat

21 Valtakunnalliset alueiden kayttotavoitteet

Asemakaavan muutos tukee valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden toteutu-
mista.

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 taa-
jamatoimintojen alueeksi.
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Ote voimassa olevien maakuntakaavojen epavirallisesta yhdistelmasta.

Yleiskaava
Voimassa olevat:
Espoon etelaosien yleiskaava

Alueella on voimassa Espoon eteldosien yleiskaava. Kaava sai lainvoiman vuonna
2010. Espoon eteldosien yleiskaavassa alue on varattu kylakuvallisesti tai maisema-
kuvallisesti arvokkaaksi virkistysalueeksi (V). Alueella sallitaan ymparivuotis- tai lo-
makayttoon tarkoitettuja asuntoja vain niilld rakennuspaikoilla, jotka yleiskaavan hy-
vaksymisajankohtana jo ovat mainitussa kaytdssa. Asuntojen lukumaaraa ei saa li-
sata eika loma-asuntoja muuttaa pysyvaan asumiseen.
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Ote epavirallisesta Espoon yleiskaavayhdistelmasta.
Vireilla olevat:
Espoon yleiskaava 2060

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

Asemakaava

Alueella on voimassa Espoonlahden koulukeskus ja urheilupuisto, muutos, asema-
kaava (lainvoimainen 2010). Kortteli 34210 on siina osoitettu erillispientalojen kortteli-
alueeksi (AO).

Vanhat rakennukset on merkitty suojeltaviksi rakennuksiksi, joita ei saa purkaa, ja joi-
hin sallitaan ainoastaan alkuperaista ulkonakoa palauttavia muutoksia. Naista asuin-
rakennuksiksi osoitetaan kartanorakennus (450 k-m2) ja sivurakennus (120 k-m2),
kaksi talousrakennusta ja sauna jaavat edelleen talousrakennuksiksi.

Tontille osoitetaan kaksi uutta, kooltaan 8 m x 15 m suuruista rakennusalaa, joihin
saa rakentaa 12/3-kerroksisen 180 k-m2:n suuruisen asuinrakennuksen.

Uusien rakennusten tulee aukotukseltaan, materiaaleiltaan, mittasuhteiltaan ja vari-
tykseltdan soveltua pihapiirin suojeltuihin rakennuksiin. Julkisivut tulee jasennella
kuistin ja syvennysten avulla. Julkisivumateriaalina tulee kayttaa keltamullan varista
lautaa.

Uudisrakennusten harjan korkeuden ja raystaskorkeuden tulee olla alemmat kuin
paarakennuksen pitkdssa osassa. Kattomuotona tulee kayttaa harjakattoa, jonka kal-
tevuus on sama kuin paarakennuksen pitkassa osassa. Vesikaton materiaalina tulee
kayttda harmaata kattohuopaa tai konesaumattua peltia. Katoissa tulee olla avorays-
taat.

Kartanon pihapiiri varustetaan merkinnalla (s-1), jolla ymparisto sailytetaan ja kun-
nostetaan, eika alueelle saa sijoittaa autopaikkoja.

Pihapiirin ominaispiirteet, nakymaakselit kartanosta pohjoiseen ja etelaan, koivukuja
seka paratiisiomenapuut tulee sailyttaa. Paallystemateriaalit ja uusi kasvillisuus tulee
sopeuttaa sailytettaviin ominaispiirteisiin.

Vanha koivukuja on sailytettava ja uudistettava, pihapiirin poppelit ja omenapuu-
ryhma on merkitty sailytettaviksi. Uusien rakennusten ja virkistysalueen valinen alue
osoitetaan puilla ja pensailla istutettavaksi alueeksi.

Kaikkiin toimenpiteisiin alueella tulee pyytaa Espoon kaupunginmuseon lausunto.
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Asuntoa kohti tulee rakentaa 2 autopaikkaa ja tyétilan 50 k-m? varten tulee rakentaa 1
autopaikka. Rakennusoikeudesta enintdan 15 % saa kayttaa ymparistohairiota ai-
heuttamattoman ty6- ja liiketilan rakentamiseen.

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 Pohjakartta

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

2.8 Maanomistus

Suunnittelualue on yksityisessa maanomistuksessa. Ympardivat kadut ja yleinen py-
sakdintialue ovat Espoon kaupungin omistuksessa.
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2.9 Maapera

Suunnittelualue on paasaantdisesti maaperaltdan kitkamaalajin paalla olevaa silttia ja
savea ja rakennettavuusluokaltaan 2, normaalisti rakennettavaa.

¢ -

10N

4

2.10 Rakennettu ymparisto
2.101 Yhdyskuntarakenne

Tontti on osana Soukanpohjan kartanon vanhaa pihapiiria. Alueen pohjoispuolella si-
jaitsee Espoonlahden urheilupuisto sekd Espoonlahden koulu ja lukio. Pihapiirin ete-
l&puolella on kaupungin viljelypalstoja asemakaavan mukaisella pysakaintialueella,
itApuolella on ratsastustallin laidun ja lansipuolella Soukanlahden pohjukkaan laske-
van puron uoma.

2.10.2 Palvelut

Paivakoti sijaitsee n. 300 metrin etaisyydella ja koulut n. 500 metrin paasta. Lahim-
mat paivittaistavarakaupat ovat Soukan keskustassa, n. 700 metrin paassa.

Posti- ja pankki- yms. palvelut 16ytyvat n. 1,5 kilometrin paasta Espoonlahdesta.
2.10.3 Yhdyskuntatekninen huolto

Alueen kunnallistekniikka on valmis.
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2.1 Liikenne
2111 Ajoneuvoliikenne

Alue liittyy katuverkkoon, Espoonlahdentiehen, Soukanlahdenreitin kautta. Espoon-
lahdentie on katuluokituksen mukaan alueellinen kokoojakatu ja Soukanlahdenreitti
puistossa kulkeva jalankulku- ja pyoratie, jonka kautta tontille ajo on sallittu.

2.11.2 Jalankulku ja pyoraily

Alueella on kattava puistoraittiverkosto. Lahimpien katujen, Espoonlahdentien ja Yla-
kartanontien varrella kulkee jalankulku- ja pyoratie.

2113 Sisdinen liikkenne ja pysakointi

Korttelialueella on muutamia pysakaintipaikkoja nykyisia asuinrakennuksia varten.

2114 Julkinen liikenne / Joukkoliikenne

Lahimmat bussipysakit sijaitsevat Espoonlahdentielld alle 200 metrin etaisyydella
asemakaavan muutosalueesta. Pysakkien kautta kulkee bussilinjoja Soukan, Es-
poonlahden ja Kivenlahden metroasemille.

212 Luonnonolosuhteet

Pihapiirin ymparisto on pitkalti ihmisvaikutteista. Alueelle on teetetty lito-oravaselvitys
ja luontolausunto vuonna 2025 (Enviro).

Alue on entistd maatalousmaata, joka on kehittymassa lehdoksi. Alueella kasvaa
kookasta lehtipuustoa, joka on paaosin istutusalkuperaa. Selvitysalue on nykyisin
luonnon monimuotoisuutta lisadava kohde, mutta siltd ei ole kuitenkaan todettu suojel-
tuja luontoarvoja. Kartanon pihapiirin puusto on vanhaa. Puustoa on myos harven-
nettu ja kaadettu alueella.

213 Ympariston hairiotekijat

Alueella ei ole erityisia hairidtekijoita.
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Asemakaavan tavoitteet

Tavoitteena on mahdollistaa 20 m2 saunarakennuksen rakentuminen korttelin 34210
tontille 4 seka paivittaa tontin 3 rakennusala poikkeusluvalla myonnetylle sijainnille.

Asemakaavan muutoksen kuvaus

Yleisperustelut

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa saunarakennuksen rakentumi-
nen korttelin 34210 tontille 4. Myds tontin 3 rakennusalaa siirretdan pohjoisemmaksi
pois nykyisen rakennusalan paikalla olevasta painaumasta.

Mitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on 2145 m?

Kokonaiskerrosala on 400 k-m?.

Aluetehokkuus on e,= 0,2.

Asemakaavan muutoksen myéta alueen rakennusoikeus kasvaa 40 k-m?.

Kaava-alueen laskennallinen asukasluku kasvaa noin 1 asukkaalla. (1 asukas / 50 k-
m2).

Maankaytto

Alueen maankaytto pysyy paaasiassa ennallaan. Muutoksen kohteena olevat kortte-
lin 34210 tontit 4 ja 3 osoitetaan asemakaavassa erillispientalojen korttelialueeksi
(AO). Samalla my®6s kiinteistdjen rakennusoikeutta lisatdan 20m2. Rakennusoikeus
nousee siis kullakin kiinteistolla nykyisesta lukemasta 180m2 lukemaan 200km2.
Tonttien rakennusalaa laajennetaan, niin ettd kaavanmukainen rakennusoikeus on
mahdollista toteuttaa tarkoituksenmukaisesti. Rakennusalat laajenevat nykyisista mi-
toista 8 m x 15 m lukemaan 10 m x 17 m.

Uusien rakennusten tulee aukotukseltaan ja mittasuhteiltaan soveltua korttelin 34210
tontin 2 pihapiirin suojeltuihin rakennuksiin. Julkisivut tulee jasennella kuistin ja sy-
vennysten avulla. Julkisivumateriaalina tulee kayttaa keltamullan varista lautaa.

Uudisrakennusten harjan korkeuden ja raystaskorkeuden tulee olla alemmat kuin
korttelin 34210 tontin 2 paarakennuksen pitkdssa osassa. Kattomuotona tulee kayt-
taa harjakattoa, jonka kaltevuus on sama kuin paarakennuksen pitkdssa osassa. Ve-
sikaton materiaalina tulee kayttda harmaata kattohuopaa tai konesaumattua peltia.
Katoissa tulee olla avoraystaat.
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Asuntoa kohti tulee rakentaa 2 autopaikkaa ja tyétilan 50 k-m? varten tulee rakentaa 1
autopaikka. Rakennusoikeudesta enintdan 15 % saa kayttaa ymparistohairiota ai-
heuttamattoman tyo- ja liiketilan rakentamiseen.

4.4 Liikenne
441 Ajoneuvoliikenne

Asemakaavan muutoksella ei ole vaikutusta nykyisiin liikennejarjestelyihin. Ajoneuvo-
likenteen, jalankulun ja pyorailyn jarjestelyt pysyvat ennallaan. Mydskaan alueen lii-
kennemaariin asemakaavan muutoksella ei ole vaikutusta.

4.5 Luonnonymparisto

Tonttien itdosa on merkitty puilla ja pensailla istutettavaksi alueen osaksi. Maisemalli-
sesti merkittava taysikasvuinen puusto ja sen kasvuolosuhteet tulee sailyt-
taa. Puusto juuristoalueineen tulee suojata tydmaa-aikana.

4.6 Suojelukohteet

Alue kuuluu Espoon kaupungin museon selvityksen mukaan keskiaikaisiin kylama-
kiin. Alueella on kulttuuriymparistéarvoa.

4.7 Ympariston hairiotekijat

Alueella ei ole erityisia hairidtekijoita.

4.8 Nimisto

Asemakaavan muutos ei aiheuta nimistdomuutoksia.

5 Asemakaavaratkaisun vaikutukset

Asemakaavan muutoksella ei aiheuteta muutoksia ihmisten elinoloihin vahaisen ra-
kennusoikeuden vuoksi. Alue sijaitsee lahelld kaupunginosan keskusta, jolloin ympa-
ristd on muutosaluetta huomattavasti tiivimpaa ja kaupunkimaisempaa.

Suunnitelma ottaa huomioon kulttuurihistoriallisesti arvokkaan maiseman.
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6 Asemakaavan toteutus
6.1 Rakentamisaikataulu

Asemakaavan mukainen rakentaminen voidaan aloittaa, kun asemakaava on saanut
lainvoiman.

6.2 Sopimukset

Asemakaavaan ei lity maankayttosopimusta.

7 Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus
71 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto
711 Valmisteluaineiston nahtavillaolo

Kaavasta on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto oli nahtavillda MRA 30§:n mukaisesti
29.4.-13.5.2024.

71.2 Valmisteluaineistosta saatu palaute ja miten se otettiin huomioon
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatiin yksi mielipide ja kaksi kannanottoa.

Saadussa mielipiteessa todetaan, etta esitetty hanke on ehdotettuun paikkaan so-
piva. Erilaiset hedelma- ja marjapuut on nahty paikkaan sopivaksi.

HSY totesi kannanotossaan, etta heilla ei ole huomautettavaa osallistumis- ja arviointi
suunnitelmasta. Kaupunginmuseo toteaa, ettd asemakaava-alueella sijaitsee histori-
allisen ajan kylanpaikka S6ké (Soukka) Eteldinen (mj. rek. 1000001893), joka on mui-
naismuistolain nojalla suojeltu kiinted muinaisjaannds. Suunnitellulla rakennuspai-
kalla on kuitenkin tehty koekaivaus vuonna 2008 (Koivisto). Koekaivauksessa todet-
tiin, etta tutkitulla alueella ei havaittu merkkeja sailyneestad muinaisjaannoksesta. Nain
ollen muinaismuistolain mukaista estetta esitetylle kaavamuutokselle ei ole. Kaupun-
ginmuseon ndkemyksen mukaan asemakaavahankkeella ei ole merkittavia vaikutuk-
sia alueen kulttuuriymparistéarvoihin. Kaupunginmuseolla ei ole huomautettavaa
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osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta. Kaupunginmuseo haluaa kuitenkin lausua
asiasta viela asemakaavaehdotusvaiheessa.

7.2 Kaavaehdotus
7.21 Kaavaehdotuksen nahtavillaolo

Kaavaehdotus oli nahtavilla MRA 27 §:n mukaisesti 7.10-21.10.2024.
7.2.2 Kaavaehdotuksesta saatu palaute ja miten se otettiin huomioon

Kaavaehdotuksesta saatiin kaksi lausuntoa.

Uudenmaan ELY-keskuksella ei ole kulttuuriymparistén huomioimisen osalta huo-
mautettavaa asemakaavaehdotuksesta. Kaavaselostuksesta ei kdy ilmi, milloin koh-
teesta on selvitetty liito-oravan esiintymista viimeksi. Espoon kaupungin paikkatietoai-
neistossa kohde sijaitsee liito-oravalle soveltuvassa ymparistossa. ELY-keskus huo-
mauttaa, ettd kohteella on seurattava mahdollista liito-oravan esiintymista saannalli-
sesti.

ELY:n lausunnon myo6ta kaavamuutoksen hakija teetatti alueelle liito-oravaselvityksen
ja luontolausunnon. Ymparistésuunnittelu Enviro Oy:n tekemassa selvityksessa tode-
taan, etta selvitysalueelta ei ollut ennestaan tiedossa arvokkaita luontokohteita tai laji-
esiintymia lukuun ottamatta liito-oravalle soveltuvan alueen rajausta. Selvityksessa ei
myoskaan todettu uusia suojeltavia luontoarvoja.

Selvityksen mukaan selvitysalue on entistd maatalousmaata, joka on kehittymassa
lehdoksi. Alueella kasvaa kookasta lehtipuustoa, joka on paadosin istutusalkuperaa.
Selvitysalue on nykyisin luonnon monimuotoisuutta lisdava kohde, mutta silta ei ole
kuitenkaan todettu sellaisia luonnonsuojelulain tai muiden lakien mukaisia luontoar-
voja, jotka estaisivat suunnitellun asemakaavamuutoksen ja rakentamisen. Alue on
osa kartanon kulttuurimaisemaa.

Vaikka koko selvitysalue on katsottu liito-oravalle soveltuvaksi elinymparistoksi, ei
sen osittainen rakentaminen vaikuta merkittavasti lajin elinmahdollisuuksiin alueella.

Liito-oravan asuttama ydinalue sijaitsee selvitysalueen kaakkoispuolella Kartanonkul-
man alueella, eika tiedossa ole havaintoja siita, etta laji kayttaisi selvitysalueen puus-
toa ruokailuun. Selvitysalue on yksityista tonttimaata, jolta on harvennettu ja kaadettu
puustoa.

Liito-oravan sailymisen turvaamiseksi laajemmalla alueella olisi suotavaa, etta selvi-
tysalueen etelareunalla sailytettaisiin liito-oravan kulkuyhteyden kannalta riittava
puusto. Tdma mahdollistaisi lajin liikkumisen Kartanonkulman ydinalueen ja Sou-
kanojan varrella olevan soveltuvan elinympariston valilla. Selvitysalueen etelareunalla
on myos yksi kolopuu (poppeli), joka tulisi saastaa suojapuineen. Jos kolopuu
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joudutaan mydhemmin kaatamaan, tulee tata ennen varmistaa, ettei se ole liito-ora-
van tai lepakoiden kayttama lisdantymis- tai levahdyspaikka.

Lahtbaineiston, tehtyjen maastoinventointien ja asiantuntija-arvioinnin perusteella ei
ehdoteta taydentavia lajistoselvityksia tai muutoksia kaavasisaltoihin. Kaavassa on jo
edellytetty joidenkin puustoisten alueiden sailyttamista tonteilla.

HSY:lla ei ole huomautettavaa. Kaavamuutos ei edellytad vesihuollon rakentamista.

Kaavan hyvaksyminen

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunkisuunnittelulautakunta.

Kasittelyvaiheet
Lyhenteet:

— ksj = kaupunkisuunnittelujohtaja

— akp = asemakaavapaallikkd

— ksl = kaupunkisuunnittelulautakunta

— kh = kaupunginhallitus

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

— kv = valtuusto

Paivamaara Taho Tapahtuma

28.9.2022 Kaavoitushakemus saapui

15.4.2024 ksj OAS ja valmisteluaineisto nahtaville

29.4.-13.5.2024 Valmisteluaineisto nahtavilla (MRA 30
§)

18.9.2024 ksl Kaavaehdotus nahtaville

7.-21.10.2024 Kaavaehdotus nahtavilla
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ESPOON KAUPUNKI
KAUPUNKISUUNNITTELUKESKUS

Paltsa Salama
Paltsa Salama

Asemakaavainsinoori

Torsti Hokkanen
Torsti Hokkanen

Kaupunkisuunnittelujohtaja



