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Kaavaselostus koskee Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksessa laadittua asemakaa-

vaa, piirustusnumero 7478.

Suunnittelualue sijaitsee Bodomin kaupunginosassa, Koskelontien ja Keha lll:n vali-
sella alueella, Koskelon ty6paikka-alueen lounaispaassa. Suunnittelualue on asema-
kaavoittamaton ja talla hetkella viljelymaata sekd metsaista aluetta.
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Kuva 1. Suunnittelualueen likimééréinen sijainti Espoon opaskarttapohjalla esitettyné.
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Luettelo kaavaa koskevasta materiaalista
Suunnitteluaineistoon kuuluvat kaavakartta, kaavamaaraykset ja kaavaselostus.

Osalllistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) ja kaavan valmisteluaineisto, Koskelon-
niitty 714700.

Selvitykset

Kulloonsillan lansiosa Luontoselvitys, Enviro 2021.
Koskelonniitty Liikennetuotosarvio, Ramboll 2022.
Koskelonniitty Liikennetuotosarvio paivitys, A-Insindérit 2025.
Koskelonniitty Natura-arviointi, Enviro 2023.

Koskelonniitty Maisemaan ja kulttuuriymparistoon vaikutukset, Ramboll 2024, paivitys
2026.

Koskelonniitty Hulevesienhallinnan suunnitelma, A-Insindorit 2025.

Koskelonniitty Kaavaehdotuksen kuvaliitesarja, ONE Architects 2025.
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Tiivistelma
Alueen nykytila

Koko kaava-alueen pinta-ala on noin 8,2 hehtaaria. Tasta pddosa, 7,2 hehtaaria, kuu-
luu tilaan 49-446-2-8, jonka omistaa Svenska Smabruk och Egna hem Ab. Pohjois-
osassa olevan noin 1 hehtaarin alueen omistaa Espoon kaupunki.

Koko suunnittelualue on talla hetkella rakentamaton ja asemakaavoittamaton. Aluee-
seen lisattiin kaavaehdotuksen jalkeen 570 metrin osuus Koskelontieta.

Alueen eteldinen osa on viljelyssa olevaa vanhaa peltomaata. Maisemallisesti pelto-
maa on osa alueen viljelylaaksoa, josta avautuu avoin nakyma. Pohjoinen ja koillinen
0sa, noin puolet koko alueesta, on puoliavointa metsamaastoa. Maisemallisesti erityi-
sen tarkeaa on metsainen reunavyohyke. Tassa osassa maaston topografia nousee
pohjoista kohti niin, ettd pohjoisreuna on noin 15 metria ylempana kuin metsaalueen
etelareuna.

Suunnittelualueella ei todettu alueelle tehdyn luontoselvityksen mukaan merkittavia
luontotyyppeja. Suunnittelualueella ei ole luonnonsuojelulain mukaisia suojeltavia
luontotyyppeja, eika vesilain mukaan suojeltavia pienvesia. Suunnittelualueen luoteis-
puolelta on tehty haapatyttéperhos- ja lito-oravahavaintoja.

Suunnittelualue sijaitsee Natura-verkostoon kuuluvan Matalajarven alueesta noin
puolen kilometrin paasta. Suunnittelualueen lansipuolella kulkee Hopbacken-niminen
virtavesisto, joka kuuluu Espoonjoen vesistdalueeseen. Tama virtavesi on yhtey-
dessa Matalajarveen. Alueen pohjoiseen ja koilliseen osaan sijoittuu puustoinen alue,
joka sailytetdan ekologisena yhteytena.

Suunnittelualuetta ymparéi kolmelta puolelta katualueet: lannessa Koskelontie, ete-
Iassa Kulloonsilta ja idassa Keha lll. Pohjoispaassa alue rajautuu teollisuustonttiin.
Keha llI:n itapuolella on metsaaluetta ja suunnittelualueen Iansi- seka etelapuolella
paaosin avointa viljelymaisemaa.

Suunnittelualueen itdosassa kulkee Keha lll:n suuntaisesti 400 kV:n suurjannitelinja,
jonka kayttérajoitusalue ulottuu kaava-alueelle.

Asemakaavan sisalto ja mitoitus

Koskelonniityn asemakaavan pinta-ala on 8,2 hehtaaria, josta korttelialueeksi on
osoitettu 3,8 hehtaaria. Asemakaava mahdollistaa teollisuus-, toimisto- ja varastora-
kentamisen rakentamattomalle alueelle Keha lll:n tuntumaan. Kaava sallii myds data-
keskusrakennusten seka energiahuoltoa palvelevien laitteiden ja rakennusten sijoitta-
misen alueelle. Datakeskuksen konesalirakennukset tulee toteuttaa siten, etta niiden
hukkalampd on hyddynnettavissa kiinteiston ulkopuolella. Korttelialueelle osoitetaan
rakennusoikeutta 32 000 k-m?, joka vastaa korttelitehokkuutta e=0,85.
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Rakennuksen vesikaton ylimman kohdan korkein sallittu korkeusasema on +50.0
metria. Jos alue toteutetaan toimistorakentamiseen, suurin sallittu kerrosluku on 5.

Rakennusten julkisivujen tulee olla korkealaatuisia ja puuverhoiltuja tai muutoin hiilta
varastoivaa materiaalia. Julkisivujen paavarityksen tulee olla vaalea, rytmityksen pys-
tysuuntainen, ja niiden tulee sopeutua ymparéivaan maisemaan. Pitkia julkisivuja tu-
lee jaksottaa katoksin, ikkunapinnoin, sisddnvedoin tai muilla vastaavilla keinoilla.

Rakennusten ulkoseinat eivat saa olla laaja-alaisesti heijastavaa materiaalia, kuten
lasia, lintujen tormaysriskin takia. Lintujen pesimarauhan turvaamiseksi alueella ei
saa tehda hairitsevaa melua tai tarinaa aiheuttavia toimenpiteita 15.4.-30.6. valisena
aikana ja muuttohuipun 1.9.-31.10. valisena aikana.

Matalajarven vesiston tilasta johtuen hulevesiin, erityisesti rakentamisen aikaisiin hu-
levesiin, kiinnitetdan asemakaavassa erityistd huomiota. Rakentamisen aikaiset hule-
vedet tulee viivyttaa ja kasitella korttelialueella siten, etta tontilla purettava vesi ei hei-
kenna vastaanottavan vesiston vedenlaatua. Rakentamislupavaiheessa tulee esittaa
tydbmaavesien hallintasuunnitelma sisaltden rakentamisen aikaisen Matalajarven ve-
denlaadun tarkkailusuunnitelman. Kaava sisaltda kaksi hulevesien viivyttdmiseen ja
puhdistamiseen varattua aluetta.

Lahivirkistysalueeksi on osoitettu noin 1,6 hehtaaria ja erityisviheralueeksi 0,2 heh-
taaria. Lahivirkistysalueen metsainen luonne maisemakuvassa tulee sailyttaa. Lahi-
virkistysalue seka korttelialueen pohjoisosa ovat osa paikallista ekologista yhteytta,
joka tulee turvata ja huomioida suunnittelussa, toteutuksessa ja hoidossa.

Korttelialueeseen liittyva Koskelontien osuus on liitetty mukaan kaava-alueeseen ka-
tualueena. Katualueen pinta-ala on 2,5 hehtaaria.

Suunnittelun vaiheet

Alueen kaavoitus kadynnistyi maanomistajan, Svenska Smabruk och Egna Hem Ab:n,
aloitteesta 8.11.2021.

Kaupunkisuunnittelujohtaja hyvaksyi osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka val-
misteluaineiston nahtaville 29.11.2021. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahta-
villd 13.12.2021 — 13.1.2022.

Kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyi asemakaavaehdotuksen nahtaville
26.11.2025.

Kaavaehdotus oli nahtavilla 15.12.2025 — 10.2.2026.
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Lahtokohdat

Valtakunnalliset alueiden kayttotavoitteet
Asemakaava tukee valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden toteutumista.

Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

o Edistetdan koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin pe-
rustuvaa aluerakennetta.

¢ Tavoitellaan edellytyksia vahahiiliselle yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu
ensi sijassa olemassa olevaan rakenteeseen.

Tehokas liikennejarjestelma

o Edistetaan liikennejarjestelman toimivuutta ja taloudellisuutta kehittamalla en-
sisijaisesti olemassa olevia likenneyhteyksia ja verkostoja.

Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

e Varaudutaan saan aari-ilmioihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen vaikutuk-
siin. Uusi rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulva-
riskien hallinta varmistetaan muutoin.

o Ehkaistdan melusta, tarinasta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ympa-
ristd- ja terveyshaittoja.

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisté seka luonnonvarat

e Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistojen ja luonnon-
perinndn arvojen turvaamisesta.

o Edistetdaan luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja eko-
logisten yhteyksien sailymista.

¢ Huolehditaan virkistyskayttéon soveltuvien alueiden riittavyydesta seka viher-
alueverkoston jatkuvuudesta.

Uusiutumiskykyinen energiahuolto

e Varaudutaan uusiutuvan energian tuotantoon ja sen logistisiin tarpeisiin.
e Turvataan energiahuollon kannalta merkittavien voimajohtojen ja kaasuput-
kien linjaukset ja niiden toteuttamismahdollisuudet.

Maakuntakaava

Espoon alueella on voimassa Uusimaa-kaava 2050 ja sen osana Helsingin vaihe-
maakuntakaava.

Maakuntakaavassa suunnittelualue on taajamatoimintojen kehittamisvydhykkeen reu-
nassa, joka on osoitettu kartalla ruskealla pystyraidoituksella. Kehittdmisperiaatemer-
kinnalld on osoitettu keskusten ja padkaupunkiseudun ydinvyéhykkeen ohella ensisi-

jaisesti maankayton kehittamisen alueet. Naiden vyohykkeiden maankayton
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tehostamisella ja tiivistamisella pyritdan luomaan nykyista paremmat edellytykset mo-
nipuolisille 1ahipalveluille, ja lyhyille asiointimatkoille kavellen, pyo6ralla ja joukkoliiken-
teella.

Taajamatoimintojen kehittdmisvydhyke on tyypiltdan kehittdmisperiaatemerkinta ja
taten luonteeltaan alueidenkayton periaatteet osoittava merkintad (MRL 25 §). Mer-
kinta ottaa kantaa vyohykkeen laajuuteen ja rajautumiseen periaatetasoisesti. Vyo-
hykkeen yhdyskuntarakenteen tehostaminen tapahtuu kuntakaavoituksen kautta ja
toteutuu eri alueidenkayttdmuotojen muodostamana kokonaisuutena.

Suunnittelualue kuuluu my6s kaupan alueeseen, joka on osoitettu kartalla oranssilla
ympyralla. Kohdemerkinnalla osoitetaan merkitykseltdan seudulliset vahittaiskaupan
suuryksikot keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella. Kulloonsillan alue on Uusimaa
2050 -kaavassa maaritelty tilaa vaativan kaupan alueeksi, jossa kaupan enimmaismi-
toitus on 100 000 k-m?.

Suunnittelualuetta rajaa itapuolella Keha lll, joka on valtakunnallisesti merkittava kak-
siajoratainen tie.

Alueen lansipuolelle on osoitettu viheryhteystarve Oittaan ja Kalajarven virkistysaluei-
den vdlille. Kehittdmisperiaatemerkinnalla osoitetaan maakunnallisesta ekologisesta
ja virkistyksellisesta verkostosta ne yhteystarpeet, joiden toteuttaminen edellyttaa
muusta maankaytosta johtuvaa yhteensovittamista. Merkinta ei osoita yhteyden tark-
kaa sijaintia eikd maarita yhteyden leveyttd maastossa.

Alueen lansipuolella on turkoosilla vaakaraidoituksella osoitettu kulttuuriympariston
tai maiseman vaalimisen kannalta tarkea alue. Ominaisuusmerkinnalld osoitetaan
valtakunnallisesti arvokkaat maisema-alueet sekd maisemanahtavyydet, valtakunnal-
lisesti merkittavat rakennetun kulttuuriympariston alueet, tiet ja kohteet, maakunnalli-
sesti merkittavat kulttuuriymparistdt seka valtakunnalliset maisemanhoitoalueet.

Lansipuolella oleva Matalajarvi on lahiymparistdineen osoitettu Natura 2000 -suojelu-
alueeksi valtioneuvoston paatdsten mukaisin rajauksin ja toteuttamiskeinoin.
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Kuva 2. Ote voimassa olevien maakuntakaavojen epévirallisesta yhdistelméasta.

Yleiskaava
Voimassa olevat:
Espoon pohjois- ja keskiosien yleiskaava

Alueella on hyvaksytty Espoon pohjois- ja keskiosien yleiskaava (POKE). Kaava sai
lainvoiman vuonna 2024.

Asemakaavoituksen kaynnistyessa oli alueella viela voimassa Espoon pohjoisosien
yleiskaava, osa | (1997). POKE-yleiskaava oli hyvaksytty, mutta se ei ollut tuolloin
viela lainvoimainen.

Suunnittelualue on POKE-yleiskaavassa elinkeinoelaman aluetta (TP), jota kehite-
tdan monipuolisten tydpaikkatoimintojen, tilaa vaativan kaupan seka ymparistohairi-
6ita aiheuttamattoman tuotantotoiminnan ja varastoinnin alueena.

Alueelle voidaan sijoittaa yritystoiminnan lisdksi hallintoa ja palveluja seka sellaisia
yhdyskuntateknisen huollon toimintoja, joista ei aiheudu ymparistéhairioita. Alueen
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kaupalliset palvelut toteutetaan siten, etta ne eivat heikenna keskusten kaupallista
asemaa. Alueen suunnittelussa kiinnitetaan huomiota toimiviin likenneyhteyksiin
seka alueen saavutettavuuteen joukkoliikenteella seka kavellen ja pyoraillen.

Suunnittelualueen sivuuttaa mustalla katkoviivalla esitetty joukkoliikenteen runkoyh-
teys, joka voidaan toteuttaa bussein tai mydhemmin pikaraitiotiena. Runkoyhteyden
sijainti on ohjeellinen.

Keltaisella katkoviivalla on yleiskaavaan rajattu tilaa vaativan erikoistavaran kaupan
alue, jonne voi sijoittaa seudullisesti merkittavaa paljon tilaa vaativan erikoistavaran
vahittaiskaupan kerrosalaa enimmaismitoitukseltaan maakuntakaavan mukaisesti.
Kulloonsillan alueen enimmaismitoitus on 100 000 k-m?2. Vahittaiskaupan suuryksikoi-
den suunnittelussa tulee kiinnittda huomiota siihen, etteivat ne heikenna keskuksiin
sijoittuvien keskustahakuisten palveluiden elinvoimaa. Tilaa vaativalla erikoistavaran
kaupalla tarkoitetaan kauppaa, joissa myytavien tuoteryhmien tarvitsemat tilantarpeet
ovat suuria, kuten auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maatalouskauppa.

Suunnittelualueen lansireunaan rajautuu valkoisella katkoviivalla osoitettu arvokkaan
kulttuuriymparistdén, Bodomjarven ymparistdn, raja. Tata aluetta koskevissa toimenpi-
teissa ja tarkemmassa suunnittelussa on otettava huomioon ja turvattava alueen ra-
kennushistorialliset, kulttuurihistorialliset ja maisemalliset arvot.

Suunnittelualueen lounaisnurkkaan ulottuu keltaisella varilla kuvattu avoimen maise-
matilan elinkeinoalue (AME), jota kehitetddn avoimen maisematilan ja reunametsien
sailyttamista tukevien elinkeinojen alueena. Alue varataan ensisijaisesti maa- ja met-
satalouskayttoon sekd muille maaseutuelinkeinoille.
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Kuva 3. Ote Espoon pohjois- ja keskiosien yleiskaavasta. Kaava-alueen sijainti on esitetty pu-
naisella rajauksella.

Espoon pohjois- ja keskiosien yleiskaavan liitekartalla 3: "Luontoarvojen verkosto
2050” on suunnittelualueen pohjoisosan lapi osoitettu paikallinen ekologinen yhteys,
joka on merkitty violetilla katkoviivalla. Merkintad on oikeusvaikutteinen. Merkinnalla
osoitetaan yhteyden suunta, sijainti on ohjeellinen. Paikallinen ekologinen yhteys ovat
viheryhteys, jolla on merkitysta lajien paikallisina leviamis- ja kulkuyhteyksina. Yhtey-
det sijoittuvat kaupunkirakenteen sisaisiin viherkaytaviin, laajojen avointen maisema-
alueiden peltometsamosaiikkiin seka muille viheralueille, ja mahdollistavat muun mu-
assa elainten paivittaisen liikkumisen ja leviamisen uusille alueille. Etenkin uusien ra-
kentamisalueiden suunnittelussa tulee varmistaa, etta yhteydet sijoittuvat ensisijai-
sesti puustoisille viheralueille. Yhteyksien laadulle voi olla alue- tai lajikohtaisia tar-
peita.
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Kuva 4. Ote Espoon pohjois- ja keskiosien yleiskaavan liitekartasta 3. Kaava-alueen sijainti on
esitetty punaisella rajauksella.

Vireilla olevat:
Espoon yleiskaava 2060

Alueella on vireilld Espoon yleiskaava 2060. Kaava koskee koko Espoota. Kaavan
yleiskaavaluonnos oli nahtavilla 3.6.-3.9.2024 valisen ajan. Uusi yleiskaava ei kuiten-
kaan korvaa Espoon pohjois- ja keskiosien yleiskaavaa (POKE), vaan POKE jaa oi-
keusvaikutteiseksi. Espoon yleiskaava 2060 toimii talla alueella ohjeellisena ja selvi-
tysluonteisena suunnitelmana.

Yleiskaavaluonnoksessa suunnittelualue on osoitettu kaupallisten palveluiden alu-
eeksi (KM).

Asemakaava

Suunnittelualueella ei ole asemakaavaa. Alueen pohjoispuolella on teollisuus- ja va-
rastorakennusten korttelialuetta (T) sekad Koskelontien katualuetta.
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Kuva 5. Ote Espoon asemakaavoista. Kaava-alueen sijainti on esitetty punaisella rajauksella.

Rakennusjarjestys

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

Rakennuskiellot

Kaava-alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa.

Pohjakartta

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

Paaosa suunnittelualueesta on Svenska Smabruk och Egna hem Ab:n omistuksessa.
Alueen pohjoiskarjessa on pieni Espoon kaupungin omistama kaistale.

Maapera

Alueen eteldosan maapera on savea (sininen alue), metsaisen rinteen alaosa kitka-
maalajia (hiekka/moreeni), jonka paalla on silttia ja savea alle 3 metria (vaaleankeltai-
nen alue) ja rinteen ylaosassa on moreenia (oranssi alue) seka kalliota (punainen
alue).

Rakennettavuusluokituksen mukaan alava alue on vaikeasti rakennettavaa syvaa
pehmeikkda (luokka 4), osin jopa erittain vaikeasti rakennettavaa syvaa pehmeikkoa
(luokka 5). Rinteinen pohjoisosa on normaalisti rakennettavaa (luokka 2).

S

Kuva 6. Ote maaperékartasta ja rakennettavuusluokituksista. Kaava-alueen sijainti on esitetty
punaisella rajauksella.

Geologinen tutkimuskeskus on maaritellyt sulfidisavien todennakdéiset esiintymisalu-
eet Espoossa. Suunnittelualueen eteldinen osa on maaritelty sulfidisavien 2-luokan
esiintymisalueeksi. Luokka 2 merkitsee todennakdista esiintymaa, jossa saven pak-
suus on yli 5 metria.
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Sulfidisavien kasittely voi aiheuttaa merkittdvia ongelmia, kuten maaperan ja vesisto-
jen happamoitumista sekd raskasmetallien liukenemista. Hapettumisen seurauksena
syntyva rikkihappo voi vahingoittaa ymparistda ja rakenteita, ja prosessit voivat jatkua
pitkdan ilman asianmukaista hallintaa.
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Rakennettu ymparisto

Yhdyskuntarakenne

Kuva 7. Ote potentiaalisten happamien sulfaattimaiden kartasta: luokka 2 keltaisella. Kaava-
alueen sijainti on esitetty punaisella rajauksella.

Suunnittelualue sijoittuu olemassa olevan yhdyskuntarakenteen laheisyyteen. Alu-
eella ei ole voimassa olevaa asemakaavaa, mutta voimassa olevalla yleiskaavalla
alueelle on suunniteltu elinkeinoelaman aluetta, eli monipuolisten tydpaikkatoiminto-
jen, tilaa vaativan kaupan seka ymparistohairioita aiheuttamattoman tuotantotoimin-
nan ja varastoinnin alueena. Yhdyskuntarakenteen nakodkulmasta koko Keha Ill:n
varsi on toteutunut paaosin tydpaikka- ja teollisuusrakentamisena, koska melu- ja il-
manlaatuhaittojen takia asuinrakentamisen sijoittaminen vilkkaasti likenndidyn likken-

nevaylan varteen ei ole mahdollista.



2.10.2

2.10.3

2104

2.10.5

17 (41)

ESPOO
ESBO

Maankaytto ja kaupunkikuva / taajamakuva

Suunnittelualue on rakentamatonta aluetta. Suunnittelualueen pohjoispuolella sijait-
see liikerakennus ja siitd jatkuu yli 1,5 km:n pituinen Koskelon tydpaikka-alue.

Suunnittelualueen lansi- ja lounaispuolelle avautuu peltomaisema maakunnallisesti
arvokkaaseen kulttuuriymparistdon, Bodomjarven ymparistéon. Bodomjarven ympa-
rilla sijaitsevat kartano- ja kylaymparistot muodostavat rakennuksineen ja vuosisatoja
viljelyksessa olleine peltoineen hyvin sailyneen, Uudenmaan rannikkoseudulle tyypilli-
sen Kyla- ja viljelymaiseman.

Suunnittelualuetta ymparoéi tiet kolmelta puolella: lannessa Koskelontie, etelassa Kul-
loonsillalle johtava ajoyhteys seka idassa Keha lll.

Suunnittelualueen kaupunkikuva on talla hetkella rakentamaton ja kaksijakoinen. Alu-
een eteldinen osa on viljelyssa olevaa vanhaa peltomaata. Maisemallisesti peltomaa
on osa alueen viljelylaaksoa, josta avautuu avoin nakyma. Pohjoinen ja koillinen osa,
noin puolet koko alueesta, on puoliavointa metsamaastoa. Maisemallisesti erityisen
tarkeaa on metsainen reunavydhyke. Tassa osassa maaston topografia nousee poh-
joista kohti niin, ettd pohjoisreuna on noin 15 metria ylempana kuin metsaalueen ete-
lareuna.

Vaesto, tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Suunnittelualueella ei ole talla hetkella vakituista asutusta, eika tydpaikkoja. Lahim-
mat asukkaat sijaitsevat suunnittelualueen koillispuolella, noin 200 metrin paassa
Keha lll:n toisella puolella, seka lansipuolella noin 400 metrin paassa. Koskelon tyo-
paikka-alue sijaitsee valittdmasti suunnittelualueen pohjoispuolella.

Palvelut

Suunnittelualueella ei sijaitse talla hetkella palveluita. Lahimmat palvelut sijaitsevat
Jarvenperan tai Niipperin alueelle, joihin matkaa 1-3 km.

Yhdyskuntatekninen huolto

Alueen itareunaan, Keha lll:n pohjoispuolelle, sijoittuu Fingridin operoima kantaver-
kon 400 kV:n voimajohtolinja- ja aukea.

Suunnittelualueella ei ole talla hetkella valmista kunnallistekniikkaa. Alueen itareu-
nassa kulkee olemassa oleva vesijohto 300 SG ja alueen lansipuolella kulkee kauko-
lampoverkko. Sadevesi keraantyy alueen reunoilla oleviin avo-ojiin.
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Liikenne
Ajoneuvoliikenne

Suunnittelualueen luoteisreunalla kulkee Koskelontie, joka on ajoneuvoliikenteen ta-
voiteverkon mukainen paakatu. Ita-kaakkoispuolella on Keha Il (kehatie) ja Kulloon-
maensolmun eritasoliittyma. Etela-lounaispuolella on Kulloonsilta-niminen alueellinen
kokoojakatu, jonka kautta on yhteys Keha lll:n eritasoliittymaan. Pohjoisosaltaan alue
rajautuu teollisuustonttiin. Ajoneuvoliikenne suunnittelualueelle kulkee Koskelontielta.

0 1 2km
3 : 21.10.2025

BODOM

= VANHAKARTANO

Vanhankartanontie

HOGNAS

LAAKSOLAHTI

moottoritie tai kehatie ————— alueellinen kokoojakatu

paatie tai paakatu paikallinen kokoojakatu

Kuva 8. Suunnittelualueen sijainti ajoneuvoliikenteen tavoiteverkossa. Kaava-alueen sijainti
on esitetty keltaisella soikiolla.

Keha lll:n nykyliikennemaara suunnittelualueen kohdalla on 49 900 ajoneuvoa arki-
vuorokaudessa, josta raskaan liikenteen osuus on 10 % luokkaa. Keha lll:n ylittdvan
Kulloonsillan liikennemaara vuonna 2024 oli noin 2 900 ajoneuvoa arkivuorokau-
dessa. Koskelontien likennemaara oli vuonna 2024 noin 4 500 ajoneuvoa arkivuoro-
kaudessa.
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Keha lll:n ennusteliikennemaara vuodelle 2060 on edelld mainitulla osuudella noin 64
300 ajoneuvoa arkivuorokaudessa. Kulloonsillan likenne-ennuste on noin 4 300 ja
Koskelontielld noin 6 850 ajoneuvoa arkivuorokaudessa vuonna 2060.

2.11.2 Jalankulku ja pyoraily

Suunnittelualueen luoteisreunalla kulkevan Koskelontien molemmin puolin on nykyti-
lanteessa yhdistetty jalankulku- ja pyoratie. Kulloonsillan pohjoisreunassa on myds
yhdistetty jalankulku- ja pyoratie, joka johtaa Keha Il sisapuolisille alueille. Edella
mainitut yhteydet ovat jalankulun ja pydraliikenteen tavoiteverkon mukaisia yhteyksia.
Tavoiteverkon mukainen laatureitti eli baana on osoitettu Keha lll:n sisareunalle.

0 1 2km

———— . ] 21.10.2025

BODOM

NHAKARTAMO

HOGNAS

LAAKSOLAHTI
o
o
q\‘{b

baana —_— ulkoilutie

jalankulku ja pyoréily

Kuva 9. Suunnittelualueen sijainti jalankulun ja pyéréliikenteen tavoiteverkossa. Kaava-alueen
sijainti on esitetty keltaisella soikiolla.
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Sisainen liikenne ja pysakointi

Suunnittelualueen reunalla kulkee Koskelontie. Peltoinen alue liittyy Koskelontiehen
pienelld ajoliittymalla, jota maatalouskoneet seka muut vastaavat ajoneuvot voivat
kayttaa kulkiessaan alueella. Alueella ei ole pysakointipaikkoja.

Joukkoliikenne

Koskelontien varressa suunnittelualueen kohdalla on bussipysakkipari, joilla liikenndi-
vat linjat 239V (Serena — Leppavaara) ja 566 (Martinlaakson asema — Espoontori).

Luonnonolosuhteet

Suunnittelualueen keski- ja eteldosa on viljelykaytdssa olevaa peltoa. Alueen pohjois-
paassa on loiva metsarinne. Luontoselvityksen mukaan (Enviro 2021) metsarinteen
puusto on hakattu parikymmenta vuotta sitten. Rinteeseen on jatetty yksittaisia koi-
vuja ja ylarinteeseen myos mantyja. Rinteeseen kasvanut vesakko on harvennettu
talvella 2020/21. Aluskasvillisuudessa on tavanomaista tuoreiden ja lehtomaisten
kankaiden lajistoa, kuten mustikkaa, metsalauhaa, metsakastikkaa, nuokkuhelmik-
kaa, sananjalkaa ja jandonsalaattia. Pohjoispaassa Koskelontien varressa on pieni kal-
lioalue, jossa kasvaa karuille kallioalueille tyypillisia lajeja. Osa-alueen itareunassa
sijaitsee kehatien suuntainen voimajohto.

Peltoalueen pohjoisreunassa on kaksi kymmenmetriseksi varttunutta tammea, jotka
on saastetty hakkuissa. Osa-alueella ei todettu muita huomionarvoisia kasveja.

Suunnittelualueella ei todettu luontoselvityksen mukaan merkittavia tai uhanalaisia
kasvillisuus- ja luontotyyppeja. Suunnittelualueella ei ole luonnonsuojelulain mukaisia
suojeltavia luontotyyppeja, eika vesilain mukaan suojeltavia pienvesia.

Kesan 2021 luontoselvityksissa suunnittelualueelta ei I6ydetty uhanalaisia lintu- tai
kasvilajeja. Havaitut huomionarvoiset lintulajit eivat ole sellaisia, joiden esiintyminen
olisi erityisesti otettava huomioon alueen maankayttéa suunniteltaessa.

Luontoselvityksen mukaan lepakoita ei tavattu lainkaan selvitysalueella. Suunnittelu-
alueen ulkopuolella, luoteispuolelta, on tehty haapatyttdperhos- ja liito-oravahavain-
toja. Paikalla ei ole liito-oravalle sopivaa pesapuuta. Tulosten perusteella Keha lll:n
lansipuolisille alueille ei rajattu liito-oravan ydin- tai elinalueita. L&himmat liito-oravan
ydinalueet ovat Koskelon teollisuusalueen lansipuolella muutaman sadan metrin
paassa luontoselvitysalueen pohjoispuolella.

Suunnittelualueen pohjoisosan puustoiselle alueelle sijaitsee voimassa olevan yleis-
kaavan liitekartassa osoitettu paikallinen ekologinen yhteys. Luontoselvityksen mu-
kaan Keha |l muodostaa Espoon pohjoisosissa monille metsalajeille hankalasti ylitet-
tavan esteen. Kehatien varrella on runsaasti peltoa ja Kulloonsillan pohjoispuolella
sitd reunustaa pitkalla matkalla lahes yhtenainen liikekiinteistdjen alue. Laajan alueen
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yksittdinen metsainen Keha lll:n ylityskohta on selvitysalueen pohjoispaassa, josta on
hyva metsayhteys pohjoiseen Koskelon teollisuusalueen lansipuolitse. Alueen saily-
minen elainten kulkureittina tulee turvata. Paikallinen ekologinen yhteys tulee olla riit-
tavan levea, uusilla rakentamisalueilla ensisijaisesti vahintaan 100 metria leveina.

Suunnittelualueen lansipuolella kulkee Hopbacken-niminen virtavesistd, joka kuuluu
Espoonjoen vesistdalueeseen. Tama virtavesi on yhteydessa Matalajarveen. Matala-
jarven Natura 2000 -alue sijaitsee noin 500 m paassa asemakaava-alueesta, jonka
suojelun perusteita kuvataan seuraavassa luvussa.

Suojelukohteet

Suunnittelualue sijaitsee Natura-verkostoon kuuluvan Matalajarven alueesta noin
puolen kilometrin paasta. Natura-alueet ovat luonnonsuojelualueita, joilla suojellaan
Euroopan Unionin kannalta tarkeita luontotyyppeja ja lajeja. Natura-alueiden avulla
pyritdan osaltaan sailyttamaan luonnon monimuotoisuutta.

Matalajarvi on sisallytetty Natura 2000 -verkostoon seka luontodirektiivinmukaisena
SAC-alueena. Suojelun perusteena on viisi luontodirektiivin liitteen | luontotyyppia:
Magnopotamia- tai Hydrocharition-kasvustoiset luontaisesti ravinteiset jarvet, vaihet-
tumissuot ja rantasuot, boreaaliset lehdot, puustoiset suot ja Fennoskandian metsa-
luhdat seka kolme luontodirektiivin liitteen Il lajia: taplalampikorento, saukko ja hen-
tonakinruoho. Lintudirektiivin liitteen | lintulajeja ja lintudirektiivin 4.2 artiklassa tarkoi-
tettuja muuttolintulajeja on Matalajarven suojelun perusteena kaikkiaan 31 lajia.

Luonnonsuojelulain 5. luvussa on sdadetty Euroopan Unionin Natura 2000 -verkos-
tosta. Lain 34 §:n mukaan "Natura 2000 -verkostoon kuuluvan alueen suojelun perus-
teena olevia luonnonarvoja ei saa merkittavasti heikentda”. Natura-arvioinnista saa-
detdan luonnonsuojelulain 35 §:ssa.

Asemakaavatydn aikana laaditussa Natura-arvioinnissa (Enviro 2023) on esitelty Ma-
talajarven Natura 2000 -alueella suojellut luontotyypit ja direktiivilajit, hanke seka sen
arvioidut vaikutukset. Arvioinnissa on kaytetty 5.6.2023 toimitettua asemakaavan
luonnosaineistoa, joka sisalsi kaavakartan seka kaavamerkinnat ja -maaraykset. Kaa-
vaselostuksen luonnos ei ollut kaytettavissa.

Suunnittelualueesta on tehty maisema- ja kulttuuriymparistén vaikutusten arviointi
(Ramboll 2024). Arvioinnin mukaan kaava-alue sijoittuu kahden maakunnallisesti ar-
vokkaan kulttuuriympariston valiin ja se kuuluu laajaan viljelymaisemaan, joka viettaa
Matalajarvelle pain ja on maisemallisena osana Bodomjarvea ymparoivaa viljelymai-
semaa. Maakunnallisesti arvokas kulttuuriymparistd, Bodomjarven ymparisto, ulottuu
kaytanndssa Koskelontielle asti, suunnittelualueen rajalle. Kaava-alueen etelapuolelle
noin 1,5 km etaisyydelle sijoittuu Traskandan kartanon valtakunnallisesti merkittava
rakennettu kulttuuriymparistd (RKY).
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Bodomjarven ymparisto on yhtenaisen ilmeen sailyttanytta keskiajalta periytyvaa
kyla- ja kartanomaisemaa. Bodomjarven ymparilla sijaitsevat kartano- ja kylaymparis-
tét muodostavat rakennuksineen ja vuosisatoja viljelyksessa olleine peltoineen hyvin
sailyneen, Uudenmaan rannikkoseudulle tyypillisen kyla- ja vilielymaiseman. Oittaan,
Margarethebergin ja Bodomin kartanoiden vanhimmat rakennukset ovat peraisin
1700-luvun lopulta. Liséksi jarven ymparilla on lukuisia pienempia, hyvin sailyneita
tilakokonaisuuksia ja kylia kuten Snettans ja Rodskog. Jarvenrantojen tiet ovat sailyt-
taneet vanhat linjansa ja ovat maisemallisesti mielenkiintoisia.

Espoonjokilaakson maisema-alueen lahimmat osat sijoittuvat lahimmilldan noin 700
m etdisyydelle kaava-alueen itdpuolelle. Espoonjokilaakso on Espoon ja Vantaan
kaupunkien alueille ulottuva maakunnan suurmaiseman arvokas kallioperan murros-
laakso, jossa on lukuisia historiallisia kerrostumia. Jokilaaksossa on useita keskiajalta
periytyvia kylia, joissa on jonkin verran vanhaa rakennuskantaa jaljella. 1700-luvun
lopulta oleva Traskandan kartano (RKY) on seudun nuorimpia kartanoita, johon kuu-
luu hyvin sailyneen rakennuskannan liséksi suuri puisto. Historiallisena kerrostumana
jokilaaksossa on myds 1900-luvun alun teollisuutta.

Kaava-alueelle ei sijoitu tunnettuja arkeologisia kohteita eli kiinteitd muinaisjaannos-
kohteita tai -alueita.

Ympariston hairiotekijat

Suunnittelualueelle kantautuu tieliikenteen aiheuttamaa melua. Alueen merkittavin
ympariston hairidtekija on Keha lll, jonka tielikenne aiheuttaa alueelle laajalle levia-
vaa ja jatkuvaa liikennemelua. Lisdksi Koskelontien ja Kulloonsillan tieliikenne aiheut-
taa alueelle meluhaittaa. Paivaaikainen keskiaanitaso suunnittelualueella on noin 60-
70 desibelia.
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Tieliikenteestéa aiheutuva pdivdmelutaso nykytilanteessa. Kaava-alueen sijainti on esitetty
mustalla rajauksella.

Asemakaavan tavoitteet

Kaupungin tavoitteet kaavoitukselle

Asemakaavan tavoitteena on mahdollistaa suunnittelualueen kehittdminen yleiskaa-
van ja maakuntakaavan mukaisin ehdoin. Alue on voimassa olevalla yleiskaavalla
alue on elinkeinoelaman aluetta, jota kehitetddn monipuolisten tydpaikkatoimintojen,
tilaa vaativan kaupan seka ymparistéhairioitd aiheuttamattoman tuotantotoiminnan ja
varastoinnin alueena.

Suunnittelualue on jatkumoa Koskelontien ja Keha Ill:n valisen alueen noin kahden
kilometrin mittaisessa ketjussa, jossa sijaitsee teollisuuden, varastoinnin ja tilaa vaati-
man erikoistavaran vahittaiskaupan toimintoja.

Asemakaava on ensimmainen osa Kulloonsillan liittyman ymparilla olevien alueiden
kehittdmisessa. Muiden alueiden osalta asemakaavatyd etenee myéhemmin.
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Maanomistajan / Hakijan tavoitteet kaavoitukselle

Maanomistajan tavoitteena on saattaa alue yleiskaavan mukaiseen kayttéén. Osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelman aikaan lopullinen suunnitelma ja kayttotarkoitus ei ollut
viela selvilla. Talléin valmisteluaineistossa esitettiin kolme erilaista suunnitteluvaihto-
ehtoa.

Kaavan valmistelun edetessa ensisijaiseksi kayttotarkoitukseksi on vahvistunut data-
keskus. Kaavakartta ja -maaraykset on laadittu sen mukaan, etta ne sallivat ja mah-
dollistavat datakeskuksen rakentamisen.

Asemakaavan kuvaus

Yleisperustelut

Koskelonniityn asemakaava osoittaa teollisuus-, toimisto- ja varastorakentamista ra-
kentamattomalle alueelle Keha lll:n tuntumaan. Kaava mahdollistaa myods datakes-
kusrakennusten seka energiahuoltoa palvelevien laitteiden ja rakennusten sijoittami-
sen alueelle. Datakeskuksen konesalirakennukset tulee toteuttaa siten, etta niiden
hukkalampd on hyédynnettavissa kiinteiston ulkopuolella. Korttelialueelle osoitetaan
rakennusoikeutta 32 000 k-m?, joka vastaa tehokkuutta e=0,85.

Matalajarven vesiston herkan tilan takia hulevesiin, erityisesti rakentamisen aikaisiin
hulevesiin, kiinnitetddn asemakaavassa erityistd huomiota. Rakentamisen aikaiset
hulevedet tulee viivyttaa ja kasitella korttelialueella siten, etta tontilla purettava vesi ei
heikenna vastaanottavan vesiston vedenlaatua.

Mitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on 8,2 hehtaaria.
Kokonaiskerrosala on 32 000 k-m?2.
Aluetehokkuus on e,;= 0,85.

Asemakaavan myota alueen rakennusoikeus kasvaa 32 000 k-m?.

Maankaytto
Korttelialueet

Asemakaavassa alueelle on esitetty yksi teollisuus-, toimisto- ja varastorakennusten
korttelialue (T-1), joka mahdollistaa datakeskustoimintojen sijoittamisen alueelle.
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Kaavan mukaisesti korttelialueet on mahdollista toteuttaa myés muuhun teollisuus-
toimisto- ja varastorakentamiseen.

Korttelialue on kooltaan 1,6 hehtaaria ja sille on osoitettu rakennusoikeutta 32 000 k-
mZ. Korttelialueen laskennallinen tehokkuus on e=0,85.

T-1 korttelialueen rakentamiskorkeus on rajattu kaavassa ylimman vesikattokorkeu-
den mukaan tasolla +50.0 metrid. Ylin rakentamiskorkeus mahdollistaa datakeskusra-
kennusten toteuttamisen kahteen tasoon, mutta ei kuitenkaan aiheuta viela merkitta-
via maisemallisia vaikutuksia kulttuurimaiseman, olemassa olevan asutuksen tai vir-
kistysalueen suuntaan.

Rakennusten julkisivujen tulee olla korkealaatuisia ja puuverhoiltuja tai ulkonadltaan
puuta muistuttavaa korkealaatuista verhoilua. Julkisivujen paavarityksen tulee olla
vaalea, rytmityksen pystysuuntainen, ja niiden tulee sopeutua ymparéivadan maise-
maan. Pitkia julkisivuja tulee jaksottaa katoksin, ikkunapinnoin, sisaanvedoin tai
muilla vastaavilla keinoilla. Alueelle sijoittuvien teknisten rakennusten ja sailididen tu-
lee ulkoasultaan ja laatutasoltaan sopeutua ympardivaan alueeseen. Katolle saa si-
joittaa ilmastointikonehuoneita ym. teknisia rakenteita, joiden julkisivuissa on nouda-
tettava paajulkisivujen materiaaleja, vareja ja laatutasoa. Alueelle sijoittuvien aitojen
tulee olla korkealaatuisia ja kaupunkikuvallisesti ymparistdoon ja maisemaan sopivia.

Korttelialuetta kiertda osin puilla ja pensailla ja osin luonnonvaraisin kasvilajein tiiviisti
ja yhtenaisesti istutettavat alueen osat. Korttelialueelle on osoitettu kaksi aluetta luon-
topohjaiseen hulevesien laatua parantavaan viivyttdmiseen ja puhdistamiseen. Kort-
telialueen viherkatoista ja piha-alueista on myds maaratty asemakaavassa. Tonttiko-
rot tulee liittda luontevasti ymparoivaan maastoon ilman korkeita ja jyrkkia pengerryk-
sid. Maastoluiskat tulee istuttaa luonnonvaraisin kasvilajein.

Viherkerroin ohjaa kortteleiden vehreytta ja monimuotoisuutta. Asemakaavassa ei ole
kuitenkaan kaytetty Espoon kaupungin hyvaksymaa korttelikohtaista viherkerrointa,
koska suunnitteluty6ta oli jo tehty pitkdan ennen kuin kaupunkisuunnittelulautakunta
paatti vinerkerrointydkalun kayttoonotosta ja tavoitetasoista vuonna 2025 alkaen.

Virkistys- ja suojaviheralueet

Merkittdva osa asemakaavasta (28 %) on osoitettu lahivirkistysalueeksi (VL-1), jonka
metsainen luonne tulee maisemakuvassa sailyttaa.

Kaava-alueen itareunassa on noin 2 400 m? kokoinen suojaviheralue (EV). Se sijoit-
tuu T-1 korttelialueen ja Keha Ill:n valiselle alueelle ja kuuluu kokonaisuudessaan voi-
malinjaa varten varatulle suoja-alueelle. Suojaviheralue toimii hulevesien luontaisena
viivyttajana.

Tybdmaa-aikaista kulkua ja varastointia ei tule tehda virkistys- ja suojaviheralueilla.
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Katualueet

Asemakaavalla osoitetaan suunnittelualueeseen kuuluva jo rakentunut osuus Koske-
lontiestd katualueeksi. Katualueen laajuus noudattelee yksityistien tiealueen rajausta
jatkuen Kulloonsillan littymaan asti. Koskelonniityn asemakaavan myéta koko Koske-
lontie on asemakaavoitettu kaduksi.

Yhdyskuntatekninen huolto

Kaava-alue on rakentamaton, eika siella ole sahkodverkkoa. Kaava-alueen luoteispuo-
lella, sen ja Koskelontien valissa, kulkee Caruna Espoon 20 kV:n maakaapelijohto.
Alueen tuleva rakentaminen edellyttaa sahkoéhuollon varmistamiseksi uusien muunta-
moiden rakentamista. Kaavamaarayksissa on mainittu, etta esitetyn rakennusoikeu-
den lisaksi alueelle saa rakentaa mm. muuntamotiloja.

Suunnittelualueen itareunassa kulkee Fingridin hallinnoima kantaverkon 400 kV:n
voimalinja. Linja kulkee ilmajohtona.

Kaava-alueen itapuolella sijaitsee kaytdssa oleva vesijohto 300 SG. Vesihuollon tar-
peet tullaan suunnittelemaan tarkemmin rakennusluvan yhteydessa.

Hulevedet

Kaava-alueelta on laadittu hulevesien hallintasuunnitelma (A-Insin66rit 2025). Suun-
nitelman mukaan alueelle toteutetaan kaksi erikokoista painannetta tai kosteikkoa,
joissa yhdistyvat viivytys- ja puhdistustoiminnot.

Eteldinen painanne on jaettu pohjapadoilla kolmiosaiseksi kokonaisuudeksi. Etelaisin
osa toimii laskeutusaltaana, keskiosa biologisena kosteikkona ja ylin osa varastovii-
pymana. Rakenteet purkavat vedet avo-ojaan, joka alittaa Koskelontien linja-auto-
pysakin kohdalla.

Pohjoinen painanne vastaanottaa rakennuksen ita- ja koillispuolelta ohjatut vedet
tonttia kiertdvan avo-ojan kautta. Tontin kaakkoiskulmassa vesi johdetaan rajallisen
tilan vuoksi suoraan ojaa pitkin painanteeseen. Ojan ja painanteen valille rakenne-
taan suodattava kynnys hiekoitushiekan ja muun kiintoaineksen erottamiseksi.

Tarvittaessa rakenteisiin kertynyt kiintoaine poistetaan ruoppaamalla.

Hankkeen yhteydessa on laadittu hulevesiselvitys ja viitesuunnitelman pohjalta alus-
tava hulevesisuunnitelma. Mitoitus on tehty Espoon kaupungin hulevesiohjeistuksen
mukaisesti, jossa vetta lapaisemattomilta pinnoilta muodostuvat virtaamat tulee viivyt-
taa vahintaan 1 m?® jokaista 100 m? kohden. Arvioitu viivytystilavuus on yhteensa noin
260 m3. Hulevesien hallinta perustuu hajautettuihin, maisemaan integroituihin viivy-
tys- ja puhdistusrakenteisiin: kahteen kasvillisuuspeitteiseen painanteeseen/kosteik-
koon seka laskeutusaltaaseen.
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Rakenteisiin on sisallytetty esipuhdistusvaihe (laskeutus, suodatus), joka poistaa te-
hokkaasti kiintoaineksen ja ravinteet ennen purkua. Lisaksi dljynerotus- ja erikois-
suodatusratkaisut varmistavat veden laadun etenkin liikenne- ja pysakointialueilla.
Poikkeustilanteissa, kuten sammutustilanteissa, vedet johdetaan hallitusti erillisiin sai-
lidihin tai kasittelyrakenteisiin.

Rakennusaikainen kuormitus on huomioitu erilliselld tydmaahulevesien hallintasuun-
nitelmalla, joka laaditaan rakennusluvan yhteydessa. Rakentamisen aikaiset virtaa-
mat voivat olla jopa moninkertaisia verrattuna pysyvaan tilanteeseen, minka vuoksi
erityistoimia kuten kiintoaineen hallintaa ja suojarakenteita edellytetaan.

Kaavassa maarataan hulevesin laadullisesta ja maarallisesta viivytyksesta, rakenta-
misen aikaista hulevesistd sekd sammutusvesista. Kaavassa on osoitettu huleve-
sikosteikkojen (hu) alueet. Hu-alue on ohjeellinen alueen osa, jolle tulee rakentaa hu-
levesien viivyttamiseen ja puhdistamiseen luontopohjaisin ratkaisuin varattu allas,
painanne tai kosteikko, Hulevesien hallintarakenteiden yhteyteen istutettavien kasvi-
lajien tulee olla luonnonvaraisia, jotta voidaan ehkaista haitallisten vieraslajien levia-
minen arvokkaisiin vesistoihin.

Korttelialueella hulevedet tulee viivyttaa ja kasitella korttelialueella siten, etta tontilta
purettava vesi ei heikenna Matajajarven vastaanottavan vesiston vedenlaatua. Vetta
lapaisemattdémilta pinnoilta tulevia hulevesia tulee viivyttaa alueella siten, etta huleve-
sipainanteiden viivytystilavuuden tulee olla 1 m?® jokaista 100 m? kohden. Hulevesipai-
nanteiden tulee tyhjentya viivytystilavuuden osalta 12-24 tunnin kuluessa tayttymises-
taan, ja niihin tulee suunnitella hallittu ylivuoto. Velvoitteet koskevat myds rakentami-
sen aikaisia hulevesia.

Sammutusvedet tulee ohjata alueelta erillisiin sailidihin, altaisiin tai hulevesien hallin-
tarakenteisiin, Jos sammutusvedet ohjataan hulevesien viivytykseen tarkoitettuihin
painanteisiin, altaisiin tai rakenteisiin, ne tulee suunnitella suljettavana rakenteena.

Rakentamisen aikaiset hulevedet tulee viivyttaa ja kasitella korttelialueella siten, etta
tontilla purettava vesi ei heikenna vastaanottavan vesiston vedenlaatua. Rakentamis-
lupavaiheessa tulee esittda tydmaavesien hallintasuunnitelma siséltden rakentamisen
aikaisen Matalajarven vedenlaadun tarkkailusuunnitelman. Lisatietoja valvovalta ym-
paristdviranomaiselta.

Liikenne
Ajoneuvoliikenne

Suunnittelualueeseen sisaltyva osuus Koskelontiestéd asemakaavoitetaan kaduksi.
Asemakaava mahdollistaa korttelialueelle kaksi toisistaan erillista ajoneuvoliittymaa,
joista pohjoisempi toimii paayhteytena alueelle mahdollistaen kookkaiden kuljetusten
ajon. Eteldisempi mahdollistaa kokoluokaltaan hieman pienempien kuljetusten kulke-
misen alueelle.
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Jalankulku ja pyoraily

Kaavamuutoksen yhteydessa ei esitetd muutoksia jalankulun ja pyoéraliikenteen jar-
jestelyihin.

Sisdinen liikenne ja pysakointi

Suunnittelualueelle mahdollistetaan asemakaavassa kaksi tonttiliittymaa Koskelon-
tielta. Tonttilliittymien suunnittelussa on huomioitu raskaan kaluston kulkeminen
alueelle. Pohjoisempi tonttiliittyma toimii paayhteytena suunnittelualueelle ja
kaavakartassa sen mitoituksessa on huomioitu niin henkild-, huolto- kuin pelastuslii-
kenteen vaatima tilantarve. Lisaksi ajoliittyman mitoituksessa on huomioitu datakes-
kustoiminnan mahdollistaminen alueelle varautumalla erikoiskuljetusten ja mahdollis-
ten suurmuuntajakuljetusten vaatimaan tilantarpeeseen.

Eteldisempi Koskelontieltd osoitettu tonttiliittyma mahdollistaa pelastustoiminnan
seka kuorma-auto kokoluokan ajoneuvojen kulkemisen alueelle.

Joukkoliikenne

Kaavamuutoksella ei ole vaikutusta joukkoliikenteen jarjestamiseen alueella.
Suunnittelualueelle sijoittuvat olemassa olevat bussipysakit Koskelontiella sailyvat
nykyisellaan.

Luonnonymparisto

Alueella sijaitsee voimassa olevan Espoon pohjois- ja keskiosien yleiskaavan liite-
kartta 3:n mukainen paikallinen ekologinen yhteys (eko-1). Paikallinen ekologinen yh-
teys on viheryhteys, jolla on merkitysta lajien paikallisina leviamis- ja kulkuyhteyksina.
Yhteyksina toimivat kaupunkirakenteen sisaiset viherkaytavat, laajojen avointen mai-
sematilojen peltometsdmosaiikki ja muut viheralueet. Voimassa olevan yleiskaavan
mukaan suunnittelussa tulee turvata viheryhteyksien ominaisuuspiirteet, jatkuvuus ja
ekologinen kytkeytyneisyys tiivistyvassa kaupunkirakenteessa ja tarvittaessa kehittaa
yhteyksien toimivuutta.

Eko-1 -alueen suunnittelussa, toteutuksessa ja hoidossa tulee ottaa huomioon alueen
merkitys ekologisten yhteyksien kannalta. Alueen puustoa tulee hoitaa ja uudistaa
alueelle luonteenomaisella luonnonvaraisella lajistolla. Alue soveltuu myas liito-ora-
van kulkuyhteydeksi. Ekologinen yhteys pitaa toteuttaa vahintaan sadan metrin levyi-
sena. Tata aluetta ei saa kayttaa tydmaa-aikaiseen koneilla kulkuun tai varastointiin.

Kaavassa maarataan linnuston huomioimisesta alueella.

Kaavalla kannustetaan pihan reuna-alueiden vehreyteen ja puusto- ja pensasistuk-
siin.
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Ympariston hairiotekijat

Asemakaavassa alueelle on esitetty teollisuus-, toimisto- ja varastorakennusten kort-
telialue, joka mahdollistaa datakeskustoimintojen sijoittamisen alueelle.

Suunnittelualue sijaitsee Keha lll:n kupeessa, ajoramppien valittdmassa laheisyy-
dessa, missa Keha lll:n laajalle leviava ja jatkuva likennemelu muodostaa selvasti
alueen paaasiallisen ymparistdn hairidtekijan. Suunnittelualueen valittbmassa lahei-
syydessa ei ole melulle alttiita toimintoja, silld suunnittelualue rajautuu eteldpuolella
olevaan Kulloonsiltaan, lansipuolella kulkevaan Koskelontiehen seka itdpuolella sijait-
sevaan Keha lll:een. Pohjoisosaltaan alue rajautuu teollisuustonttiin. LAhimmat
asuinrakennukset sijaitsevat suunnittelualueen koillispuolella, noin 200 metrin paassa
Keha lll:n toisella puolella, seka lansipuolella noin 400 metrin paassa.

Datakeskuksen mahdolliset melulahteet—kuten jadhdytyslaitteet ja rakennuksen ra-
kenteelliset heijastukset—jaavat selvasti olemassa olevan liikennemelun alle, eika
niiden arvioida nostavan ympariston kokonaismelutasoa. Naista syista kaavamuutok-
sen yhteydessa ei ole laadittu meluselvitysta.

Nimisto

Kaava-alueen pohjoisosaan muodostuva lahivirkistysalue saa nimen Koskelontérma
— Skrakabybrinken.

Asemakaavaratkaisun vaikutukset

Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Nykyisin maisematilaltaan sulkeutunut metsa ja viljelyssa oleva avoin pelto muuttuvat
iimeeltaan rakennetuksi teolliseksi alueeksi, jossa on suuren mittakaavan rakennus-
massoja. Kaavahankkeella on kohtalaisen merkittavia paikallisia maisemallisia vaiku-
tuksia.

Asemakaavan toteutuminen muuttaa nykyisen peltoalueen ja osan metsaalueesta
rakennetuksi ymparistoksi, joka sisaltaa teollisen rakennuksen piha-alueineen.
Asemakaavassa ei osoiteta lainkaan asuinrakentamista, joka saattaisi lisata virkistys-
kayttéa Koskelonniityn ja Matalajarven alueella.

Vaikutukset maa- ja kallioperaan, veteen ja ilmastoon
MAA- JA KALLIOPERA

Asemakaavalla on merkittdvia muutoksia maaperaan korttelialueen osalta, jota muo-
kataan rakentamisen yhteydessa. Kallioperdaan asemakaavalla ei ole vaikutuksia.
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POHJAVESI

Koskelonniityn asemakaava-alueella tai sen lahiymparistdssa ei ole luokiteltuja pohja-
vesialueita. Lahin pohjavesialue on Pakankylassa Bodominjarven pohjoispuolella.
Hankkeesta laaditun Natura-arvioinnin mukaan (Enviro 2023) asemakaavan ei arvioi-
da vaikuttavan merkittavasti pohjaveden muodostumiseen tai virtauksiin niin, etta silla
voisi olla vaikutusta Matalajarven olosuhteisiin tai suojeluperusteisiin.

HULEVEDET

Koskelonniityn kaava-alue sijoittuu Matalajarven valuma-alueelle. Pintavedet virtaa-
vat kaava-alueelta Hopbackenin kautta Matalajarveen. Hulevesien luonnonmukai-
seen laadulliseen kasittelyyn alueella on Kiinnitetty erityistd huomiota seka hankkeen
suunnittelun, rakentamisen ja yllapidon aikaisten hulevesien suhteen. Hulevesien
maara alueella tulee kasvamaan, silla vetta lapaisemattdman pinnan ala kasvaa. Hu-
levesien maarallisesta ja laadullisesta viivyttdmisestd maaratdan kaavamaarayksin.
Kaavassa maarataan yleisesti hulevesista seka rakentamisen aikaisten hulevesien
kasittelysta.

Rankkasateet ja hulevesitulvat ovat huomioitu alueella tehdyssa hulevesien hallinnan
suunnitelmassa ja kaavassa velvoitetaan noudattamaan hulevesien viivytys- ja imey-
tysperiaatteita. Hulevesisuunnitelmassa viivytettava tilavuus mitoitettiin Espoon kau-
pungin hulevesiohjeen mukaisesti 1 m?® jokaista 100 m? vetta lapaisematonta pintaa
kohden. Hulevesia viivytetaan yhteensa noin 301 m3, joka jaetaan kahdelle kasvilli-
suuspeitteiselle hulevesipainanteelle/kosteikolle ja laskeutusaltaalle. Painanteiden
muotoilut yhdistetdan tontin maisemointiin. Viivytyksen tavoitteena on mitoitussateella
(kerran kolmessa vuodessa toistuva sade) syntyvien hulevesivirtaamien sailyttdminen
luonnollisella tasollaan. Tassa hallintasuunnitelmassa on alueen pohjoiseen esitetty-
jen hallintarakenteiden yhteinen kapasiteetti laskettua tarvetta suurempi ja mahdollis-
taa myds voimakkaampien sadetapahtumien viivytysta. Hulevedet johdetaan tontin
sisalld pinnantasauksin, avo-ojin seka viemarodinnein. Tulvareitti Matalajarveen var-
mistetaan. Laadun hallinnalla on kohteessa korostettu merkitys, koska purkuvesistot
ovat herkkia valuma-alueella tapahtuviin maankayton muutoksiin. Tontin hulevesien
laadunhallinta on suunniteltu kasiteltaviksi viivytysaltaissa ja kosteikoissa. Kattovesia
voidaan pitda ns. puhtaina vesina. Kattovesien laatuun voi vaikuttaa katon pintamate-
riaali.

Hankkeesta on laadittu Natura-arviointi (Enviro 2023). Arvioinnissa on tarkasteltu Ma-
talajarven suojeluperusteisiin kohdistuvia valillisia vaikutuksia. Asemakaava-alue si-
jaitsee lahimmilladn noin 450 metrin paassa Matalajarven Natura 2000 -alueen ra-
jasta. Kaavalla ei todettu olevan valittdmia vaikutuksia Natura-alueeseen, sen suoje-
luperusteisiin ja eheyteen.

Arvioinnissa on tarkasteltu Matalajarven suojeluperusteisiin kohdistuvia valillisia vai-
kutuksia. Ainoana tunnistettuna vaikutusmekanismina on hulevesien johtamisesta ai-
heutuva lisdkuormitus tai muut veden laadun muutokset Matalajarvessa. Asema-
kaava-alueelle on laadittu hulevesisuunnitelma, jonka mukaisilla toimilla (mm.
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hulevesialtaiden/kosteikkojen rakentaminen) ja kaavan hulevesimaarayksia noudatta-
malla voidaan hallita hulevesia seka maarallisesti ettd laadullisesti niin, ettei merkitta-
vaa haittaa Natura-alueeseen, sen suojeluperusteisiin ja eheyteen aiheudu.

Rakentamisvaiheessa on kiinnitettava erityistd huomiota hulevesien korkeiden kiinto-
ainespitoisuuksien ja muun huuhtoutuvan kuormituksen laadulliseen hallintaan. Hule-
vesisuunnitelman toteuttaminen, asemakaavan hulevesimaaraysten noudattaminen
ja tehokas rakentamisvaiheen kuormituksen hallinta (ml. mahdollisen sulfidisaven
huomioiminen) ovat valttamattémia toimia Natura-alueeseen kohdistuvien haitallisten
vaikutusten ehkaisemisessa. Natura-arvioinnin mukaan kaytettavissa olevien tietojen
ja tehdyn asiantuntija-arvioinnin perusteella Koskelonniityn asemakaava ei todenna-
kdisesti merkittavasti heikenna niitéa luonnonarvoja, joiden suojelemiseksi Matalajarvi
on sisallytetty Natura 2000 -verkostoon.

Espoon kaupunki pyysi Uudenmaan ELY-keskukselta lausuntoa laadittuun arviointiin:
Koskelonniityn asemakaavan vaikutuksista Matalajarven Natura 2000 -alueeseen.

ELY-keskus totesi lausunnossaan, ettd Natura-arvioinnin voidaan katsoa tayttavan
Natura-arvioinnille asetetut sisaltévaatimukset. Arvioinnin johtopaatdkset asemakaa-
van vaikutuksista Natura-alueen suojeluperusteisiin ovat oikeat. ELY-keskus halusi
korostaa, ettd merkittavimmat vaikutukset luontotyyppiin "luontaisesti ravinteiset jar-
vet” ja direktiivilajiin hentondkinruoho syntyvat hulevesien johtamisesta jarveen. Kaa-
voituksen tueksi laadittu hulevesisuunnitelma on asianmukainen ja suunnitellulla hu-
levesien kasittelylla voidaan halutusti estaa haitalliset hankkeen toiminnan aikaiset
vesistovaikutukset Natura-alueelle. ELY-keskus katsoi, ettd suunnitelmassa ja Na-
tura-arvioinnissa ei ole huomioitu riittdvasti rakentamisen aikaisia vaikutuksia huleve-
siin, jotka kuitenkin voivat olla merkittavia Matalajarven suhteen. Taman jalkeen ra-
kentamisen aikaisia kaavamerkintdja hulevesien kasittelyn suhteen on tarkennettu.

Matalajarven alueelle kohdistuu lahitulevaisuudessa mittavia rakentamis- ja kaavoi-
tustarpeita osin samanaikaisesti. ELY-keskus korosti, ettd hankkeiden yhteisvaikutus-
ten minimoimiseksi edella kasiteltyihin rakentamisen aikaisiin hulevesivaikutuksiin
taytyy kiinnittaa erityistd huomiota. Lisdksi ELY-keskus katsoi, ettd Matalajarven tilaa
ja vedenlaatua tulee seurata rakennushankkeiden yhteydessa, jotta muutoksiin jar-
ven tilassa voidaan reagoida nopeasti ja heikentavia vaikutuksia ehkaista ajoissa.

Uudenmaan ELY-keskus katsoi, ettei Koskelonniityn asemakaava yksistaan tai tar-
kasteltuna yhdessa muiden hankkeiden ja suunnitelmien kanssa merkittavasti hei-
kennd Matalajarven Natura 2000 -alueeseen suojelun perusteena olevia luonnonar-
voja, eika alueen eheytta edellyttaen, etta hulevesien kasittelysuunnitelmassa esitetyt
toimenpiteet vaikutusten ehkaisemiseksi toteutetaan ja linnustoon kohdistuva melu
huomioidaan kaavamaarayksissa. Linnustoon kohdistuvista vaikutuksista kerrotaan
lisda seuraavassa luvussa.

Metsahallitus esitti Natura-arvioinnista samankaltaisen lausunnon.
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ILMASTO

Suunnittelussa huomioitavia ilmastoriskeja ovat olleet muun muassa lampdtilan
nousu ja hellejaksot, jotka aiheuttavat pitempiaikaista jaahdytystarvetta, lisdantynyt
sahkdkulutusta ja muuta ylikuumenemisen vaaraa. Siihen voidaan vaikuttaa alueen
kasvillisuudella, rakennuksen suuntaamisella ja rakenteellisella lampdkuorman mini-
moimisella, hukkaldammon talteenotolla kaukoldmpddn seka erilaisilla jaadhdytysmene-
telmilla. Lisaantyvat tulvat ja rankkasateet lisdavat huleveden maaraa, mika on mer-
kittava riski herkalle Matalajarven ymparistolle, seka saattaa vahingoittaa rakennusta
ja infrastruktuuria. Laaja rakentaminen heikentaa luonnon ja ekosysteemien moni-
muotoisuutta, mitd voidaan rajoittaa valttdmalla arvokkaita luontoalueita ja ekologisia
kaytavia seka tukemalla piha- ja maisemaratkaisuja.

Asemakaavan ilmastovaikutuksia on arvioitu ELY-keskuksen laatimalla KILVA - il-
mastokestavan kaavoituksen tarkistuslistan avulla, joka on rakennettu Suomen Ym-
paristokeskuksen laskentamenetelman pohjalta.

KILVA-arviossa asemakaavan vahvuuksiksi huomioitiin mm. etta

e kaavaratkaisu on muuntojoustava ja se on huomioitu kaavamaarayksissa,

e osa rakentamisessa kaytettavastd materiaalista on puuta tai muutoin hiiltd va-
rastoivaa,

o alueella on kestavia kayttévoimia tukevia ratkaisuja,

o ymparistdhairidét (melu, tarina, valaistus ym.) on tunnistettu ja lieventavien toi-
menpiteiden toteutuminen varmistettu kaavassa

e uusien energian tuotannon mahdollistaminen mm. energian varastoinnin mah-
dollistamiseksi,

e hukkalammon talteenoton mahdollisuuksia on tarkasteltu ja otettu huomioon
kaavamaarayksissa,

¢ alueen haavoittuvien arvojen ja darevoityvista sadoloista aiheutuvien vaarate-
kijéiden tunnistamista tarkasteltu kattavasti (mm. hulevesien lisdantyminen).

Asemakaavan heikkouksiksi arvioitiin mm.
e viherpinta-ala vahenee,
e viheryhteydet sailyvat nykyisellaan, mutta eivat parane,

¢ lisaa autoliikennetta jonkin verran.
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Vaikutukset kasvi- ja elainlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luon-
nonvaroihin

Koskelonniityn asemakaava-alue sijaitsee lahimmillaan noin puolen kilometrin paassa
Matalajarven Natura 2000 —alueesta. Uudenmaan ELY-keskus katsoi, ettei Koskelon-
niityn asemakaava yksistaan tai tarkasteltuna yhdessa muiden hankkeiden ja suunni-
telmien kanssa merkittavasti heikenna Matalajarven Natura 2000 -alueeseen suoje-
lun perusteena olevia luonnonarvoja, eika alueen eheytta edellyttaen, etta hulevesien
kasittelysuunnitelmassa esitetyt toimenpiteet vaikutusten ehkaisemiseksi toteutetaan
ja linnustoon kohdistuva melu huomioidaan kaavamaarayksissa.

Lintujen térmaysriskia pienennetaan valaistusta koskevalla maarayksella. Kirkkaita
valoteoksia tai kohdevaloja ei saa sijoittaa sahkadlinjojen, rakennusten tai aitojen valit-
tdomaan laheisyyteen. Valaisimet on suunnattava alaspain tai rakennusta kohti siten,
ettd ne eivat aiheuta haittaa Matalajarvella esiintyvalle tai muuttavalle linnustolle.

Uusien rakennusten rakentaminen aiheuttaa lievan térmaysriskin, joka riippuu raken-
nuksen pintamateriaaleista. Heijastavat suuret pinnat muodostavat térmaysriskin var-
sinkin Gisin. Tormaysriskin pienentamiseksi asemakaavassa on maaratty rakennus-
ten julkisivumateriaaleista seuraavasti: Rakennusten ulkoseinat eivat saa olla laaja-
alaisesti heijastavaa materiaalia, kuten lasia, lintujen térmaysriskin takia. Lasipintoja
voidaan kayttaa, jos lasit on kuvioitu tai lasien edessa on rakenne-elementteja, jotka
vahentavat tormaysriskia.

Linnustoon kohdistuvia meluvaikutuksia on lievennetty kaavamaarayksella, jonka mu-
kaan lintujen pesimarauhan turvaamiseksi alueella ei saa tehda hairitsevaa melua tai
tarinda aiheuttavia toimenpiteita 15.4.—-30.6. valisena aikana ja muuttohuipun 1.9.—
31.10. valisena aikana.

Paikallinen ekologinen yhteys sailyy alueella. Alueen sailyminen eldinten kulkureittina
turvataan jattamatta alueen pohjoinen metsarinne rakentamatta. Rakentaminen ka-
ventaa nykyistd metsdalueen kautta kulkevaa ekologista yhteytta, mutta se sailyy mi-
nimissaan sata metria leveana, mika riittaa jatkossakin metsalajien liikkumiseen.

Asemakaavassa ei osoiteta lainkaan asuinrakentamista, joka saattaisi lisata virkistys-
kayttoa ja siita aiheutuvaa luontotyyppien kulumista ja muita muutoksia tai lajeihin
kohdistuvaa hairiota Koskelonniityn tai Matalajarven alueella. Rakentamisen aikana
saattaa esiintya kaava-alueen ulkopuolellekin kohdistuvia tarina-, melu- tai pélyhait-
toja, jotka ovat tilapaisia.

Rakentaminen vahentaa alueen viherpintaa ja lisda kovia pintoja. Rakennettu ympa-
ristd, jossa on paljon asfaltoituja, kovia pintoja ja rakennuksia voi aiheuttaa paikallisia
lamposaarekeilmiota. Suunnittelualueelle on tulossa sadan metrin levyinen vihervyo-
hyke, luonnonmukaista hulevesien kasittelyalueita seka tiiviitd puu- ja pensasistutuk-
sia, jotka varjostavat ja lieventavat lamposaarekeilmitta. Rakennusmassa sijoitetaan
alueelle, joka on viljelyskaytdssa ja uusien suunnitelmien myo6ta pensaiden ja puiden
osuus kasvaa alueella, joskin kovat pinnat ja rakennusmassa lisaantyy.
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Rakentamisen aikana poistetaan korttelialueen kasvillisuutta ja lisdtadan rakentamista,
jolla on heikentava vaikutus alueen ekologiseen monimuotoisuuteen. Kaava-alueen
reunoilla on istutettava vihervydhyke ja luonnonmukaiset hulevesikosteikot ja viher-
alue, jolla sijaitsee paikallinen ekologinen yhteys. Viheralueet ja luonnonmukaiset hu-
levesirakenteet pitavat ylla alueen ekologista monimuotoisuutta.

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

Hankkeella on vaikutuksia alueen yhdyskuntarakentamiseen ja rakennettuun ympa-
ristdon. Espoo kasvaa voimakkaasti, ja maankayttdpaineet ovat kaupungissa suuret.
Kestavan liikkkumisen edistamiseksi saavutettavuuden kannalta parhaille, joukkolii-
kenteeseen tukeutuville sijainneille Espoossa on tarkoituksenmukaisinta keskittaa
asumista ja tydvoimaltaan tiivista elinkeinotoimintaa. Paljon tilaa vaativia elinkeinoela-
man ja teknisen huollon toimintoja ei ole maankaytdn ja liikenteen yhteensovittamisen
nakokulmasta ensisijaista sijoittaa muun yhdyskuntarakenteen sisaan parhaille saa-
vutettavuusvyohykkeille. Kaytanndssa tama tarkoittaa, etta datakeskuksen kokoluo-
kan hankkeet ovat ilmastondkdkulmasta tarkoituksenmukaista sijoittaa yhdyskuntara-
kenteen reuna-alueille, kuitenkin niin, ettd olemassa oleva infrastruktuuri on helposti
saavutettavissa. Koskelonniitty sijaitsee kaupunkikeskusten nakokulmasta yhdyskun-
tarakenteen reunalla, mutta kuitenkin likenneyhteyksien ja toimintoja palvelevan inf-
rastruktuurin valittdmassa laheisyydessa.

Hankkeella on liikenteellisia vaikutuksia ympardivaan tie- ja katuverkkoon, silla maan-
kayton muutokset tuottavat liikennetta alueelle. Mikali alueelle toteutuu datakeskus,
sen tuottama liikkennemaara tulee olemaan suurimmillaan alueen rakentumisen ai-
kana, jolloin varsinkin raskasta liikennetta voi alueen liikkenneverkolla olla toiminnan
aikaista enemman. Kun alueen toiminnot ovat kdytdssa, vahenee liikennemaara huo-
mattavasti rakentamisen aikaisesta maarasta.

Nyky- ja ennusteliikennemaarien avulla on voitu muodostaa arvioita, joilla tulevaa lii-
kenteen tuomaa lisdysta alueen liikenneverkolla voidaan ennustaa. Liikennetarpeen
arviointi maankaytén suunnittelussa -raporttia (Ymparistoministerié 2008) apuna kayt-
téden on arvioitu, ettd mikali alueelle sijoittuu datakeskus, on likennemaara sen ol-
lessa taydessa toiminnassa noin 65-70 kayntid vuorokaudessa, mika tarkoittaa noin
130 henkil6-, paketti-, tai kuorma-autolla suoritettua vuorokautista matkaa alueen lii-
kenneverkolla. Matkoista paaosa on tyontekijaliikennetta, jonka lisaksi noin kymme-
nen matkaa (9 %) suoritetaan paketti- tai kuorma-autolla paivittain.

Datakeskuksen aiheuttama liikenteen lisdys on vahainen suhteessa Koskelontien ja
Kulloonsillan nykyliikennemaariin. Koskelontien likennemaara ei mydskaan aiheuta
toimivuus- tai turvallisuusongelmia tonttiliittymille.

Asemakaava sallii alueen toteutumisen myos toimisto- ja varastorakentamisena. Mi-
kali koko alue toteutuisi toimistorakentamisena, tuottaisi se arviolta 1 400
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ajoneuvoliikenteen matkaa arkivuorokaudessa. Varasto tai tavaraterminaali voisi ar-
vion mukaan tuottaa noin 900-1 200 henkildautomatkaa vuorokaudessa. Varastotoi-
minta voisi tuottaa noin 10-20 kuorma-autokayntia ja 10-30 pakettiautokayntia vuoro-
kaudessa. Tavaraterminaalin arvioitu kuorma-autokayntien maara on noin 100-250 ja
pakettiautokdyntien maara noin 20-80 kayntia vuorokaudessa. Arviot perustuvat
edellda mainitun raportin mukaisiin vaihteluvaleihin ja toteutuvat likennemaarat voivat
poiketa toteutuvan hankkeen luonteesta ja kokonaisuudesta riippuen.

Kaavan mukainen toiminta alueella tulee olemaan luonteeltaan sellaista, ettei se, alu-
een luonne ja ymparaiva liikenneverkko huomioiden, kuormita alueen liikenneverkkoa
kohtuuttomasti. Lilkkennemaarat pysyvat maltillisina alueen kokoon ndhden ja Keha
lll:n liikennealueella oleva Kulloonmaensolmun eritasoliittyma pystyy kasittelemaan
alueen kasvavaa liikennetta nyt ja tulevaisuudessa.

Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintoon ja raken-
nettuun ymparistoon

Hankkeen suunnittelun yhteydessa tutkittiin ja arvioitiin hankkeen aiheuttamia
vaikutuksia maisemaan seka kulttuuriymparistoon (Ramboll 2024). Tydssa kaytettiin
paaosin saatavana olevaa kartta- ja kirjallisuustietoa seka hankkeen
suunnitelmaluonnoksia. Vaikutukset maisemakuvaan tutkittin maastokaynnin ja
valokuvien perusteella.

Vaikutusalueena on Koskelonniityn alue lIahiymparistdineen. Maisemaan ja
kulttuuriymparistoon kohdistuvien vaikutusten arviointi koskee ainoastaan
datakeskus-vaihtoehtoa aiempien useampien hankevaihtoehtojen sijaan. Hankkeen
maisemallisia vaikutuksia on arvioitu alueelle laaditun maisema-analyysin,
kulttuuriymparistokartan ja valokuvasovitteiden avulla.

Alueelle laadittujen valokuvasovitteiden avulla on arvioitu hankkeen rakennusten
korkeussuhdetta kulttuuriymparistéihin ja asutuksen suuntaan. Valokuvasovitteet
laadittiin kaava-alueelle avautuvista ndkymista eri suunnista ottaen huomioon
kaupunkirakenteen, puuston ja topografian peittava vaikutus. Kaava-alueen suuntaan
avautuvat nakymat paaosin viljelyalueilta seka ympardivilta likennevayliltéa (Keha lIl,
Koskelontie ja Roylantie).

Maisemavaikutusten selvitysta (Ramboll 2024) on korjattu kaavaehdotuksen jalkeen
siten, ettd maakunnallisesti arvokkaan kulttuuriymparistdén mainitaan ulottuvan kaava-
alueen reunaan eli Koskelontiehen asti — ei 100 metrin paahan, kuten alun perin
erheellisesti mainittiin. Paivitettyyn versioon on lisatty lause: "Maakunnallisesti arvo-
kas kulttuuriymparistd, Bodomjarven ymparist6, ulottuu kaytannéssa Koskelontielle
asti, suunnittelualueen rajalle."

Kaavahankkeella on kohtalaisen merkittavia paikallisia maisemallisia vaikutuksia.
Nykyisin maisematilaltaan sulkeutunut metsa ja viljelyssa oleva avoin pelto muuttuvat
iimeeltdan rakennetuksi teolliseksi alueeksi, jossa on suuren mittakaavan
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rakennusmassoja. Vaikka kaava-alue sijoittuu liikennealueiden rajaamaan paikkaan
ja nykyisen teollisuusalueen jatkeeksi, se tunkeutuu Bodomjarven ymparistdn
nykyiselle suojavyohykkeelle.

Kaava-alue sijoittuu kahden maakunnallisesti arvokkaan maisema-alueen valiin,
joista Bodomjarven ymparistosta avautuu nakymia kaava-alueelle avoimen pellon yli.
Muut kulttuuriympariston arvokohteet sijoittuvat kaupunkirakenteeseen ja alueen
topografian kannalta siten, ettei niiltd avaudu nakymaa kaava-alueelle eika niihin
siten kohdistu vaikutuksia hankkeesta. Valokuvasovitteiden ja karttatarkastelun
perusteella hankkeella ei ole merkittavia vaikutuksia alueen kulttuuriymparistoon
Hankkeella ei ole merkittavid maisemallisia vaikutuksia olevan asutuksen tai
virkistysalueiden suuntaan.

Maisemavaikutusten selvityksessa (Ranmboll 2024 ) todetaan, etta valokuvasovittei-
den ja karttatarkastelujen perusteella hankkeen vaikutukset kulttuuriymparistoon ja
maisemakuvaan eivat ole merkittavia. Kaava-alueen lansi-, pohjois- ja etelareunoilla
on puilla ja pensailla istutettava vihervydhyke. Istutettavalle alueen osalle on
toteutettava tiivis ja yhtendinen istutus, joka rajoittaa merkittavasti rakennuksen
nakyvyytta ymparoivilta alueilta ja edistda rakennuksen sopeutumista maisemaan.
Istutuksen tulee muodostua tiheakasvuisista pensaista ja puista, joista osa on
ymparivuotisesti peittavia. Istutuksia on hoidettava ja tarvittaessa tdydennettava
siten, etta niiden nakymia rajoittava vaikutus sailyy.

Maisemaan ja kulttuuriymparistéon kohdistuvien vaikutusten selvityksessa (Ramboll
2024) hankkeella todetaan kohtalaisia vaikutuksia alueen kulttuuriymparistdon ja
naiden lievennystoimenpiteena suositellaan kayttaa istutuksia, varsinkin lansipuolella
Koskelontien ja rakennuksen valisella kaistalla. Kaavamerkinnéilla ja -maarayksilla on
maisemavaikutusta pyritty hillitsemaan.

Rakennusten julkisivuihin on kiinnitetty huomiota kaavamaarayksissa. Nailla
toimenpiteilla lievennetaan vaikutuksia, jotka kohdistuvat maakunnallisesti
arvokkaaseen kokonaisuuteen ja siita avautuviin nakymiin varsinkin Matalajarven ja
peltoaukean suunnalta. Kaikkien rakennusmassojen arkkitehtuuriin kiinnitetaan eri-
tyista huomiota jo suunnitteluvaiheessa.

Asemakaavamaarayksissa on esitetty laatu- ja kaupunkikuvallisia vaatimuksia raken-
nuksen- ja apurakennusten julkisivuista, rakennusmateriaaleista ja viherkatoista,
seka alueen aidoista, jotta rakennus ymparistdineen sopii paremmin ymparoivaan
maisemaan.

Rakennusten julkisivujen tulee olla korkealaatuisia ja puuverhoiltuja tai muutoin hiilta
varastoivaa materiaalia. Julkisivujen paavarityksen tulee olla vaalea, rytmityksen pys-
tysuuntainen, ja niiden tulee sopeutua ymparoivaan maisemaan. Pitkia julkisivuja tu-
lee jaksottaa katoksin, ikkunapinnoin, sisdanvedoin tai muilla vastaavilla keinoilla.
Alueelle sijoittuvien teknisten rakennusten ja séilididen tulee ulkoasultaan ja laatuta-
soltaan sopeutua ymparoivaan alueeseen. Katolle saa sijoittaa
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ilmastointikonehuoneita ym. teknisia rakenteita, joiden julkisivuissa on noudatettava
paajulkisivujen materiaaleja, vareja ja laatutasoa. Alueelle sijoittuvien aitojen tulee
olla korkealaatuisia ja kaupunkikuvallisesti ymparist66n ja maisemaan sopivia.

Rakennuksen katolla tulee suosia hulevesia viivyttavaa ja haihduttavaa viherkattora-
kennetta. Erillisten katosten, toimisto- huolto- ja talousrakennusten kattopinnat tulee
toteuttaa hulevesia viivyttdvana ja haihduttavana viherkattorakenteena. Kaikista kat-
topinnoista yhteensa vahintdan 20 % tulee olla viherkattoja. Viherkaton suunnitte-
lussa tulee kiinnittaa erityistd huomiota kasvillisuuden monimuotoisuuteen, kaupunki-
kuvalliseen laatuun seka hulevesien hallintaan. Rakennuksen katolle saa sijoittaa au-
rinkoenergian tuottamiseen ja varastointiin kaytettavia laitteita.

Asemakaavan toteutus

Rakentamisaikataulu

Alueen rakentaminen tulee mahdolliseksi asemakaavan saatua lainvoiman.

Toteuttamis- ja soveltamisohjeet

Toteuttamis- ja soveltamisohjeet sisaltyvat kaavamaarayksiin.

Toteutuksen seuranta

Kaavan toteutumista valvoo kaupungin rakennusvalvontaviranomainen seka ymparis-
toviranomainen.

Sopimukset

Asemakaavaan liittyy maankayttésopimus, jonka hoitaa tonttiyksikko.

Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto

Kaavasta on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto oli nahtavillda MRA 30 §:n mukaisesti
13.12.2021-13.1.2022.

Valmisteluaineiston vaihtoehtojen kuvaus

Osalllistumis- ja arviointisuunnitelman valmisteluaineistossa esitettiin kolme erilaista
maankayttoluonnosta uudisrakentamisen osalta. Kaikissa esitetyissa vaihtoehdoissa
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periaatteena oli, ettd tehokkaampi rakentaminen painottuu alueen etelaisempaan
osaan, joka talla hetkellad on viljelyssa olevaa peltoa. Kustakin vaihtoehdosta oli viite-
suunnitelmaluonnokset. Jatkosuunnitteluun eteni vaihtoehto 1, eli tuotantoyksikké/da-
takeskus.

Vaihtoehto 1:n teema oli tuotanto/datakeskus. Vaihtoehto kasittda ymparistohaittaa
aiheuttamatonta, yleensa pienmuotoista teollisuustuotantoa ja siihen liittyvaa varas-
tointia, tehdasmyyntia ja muuta teollisuuteen liittyvaa toimintaa. Rakennukset ovat
yleensa yksikerroksiset ja alueelle varataan laajat huolto- ja kuormapihat. Ymparis-
toystavallisimpia uusia teollisuusmuotoja edustaa nykyaikainen datakeskus. Jatku-
vasti kasvava tietoliikenne vaatii yha suurempia rakennuksia, jotka ovat tdynna tieto-
teknisia laitteita. Datakeskusten hukkalammon méaara on niin suurta, etta se voidaan
ottaa tehokkaasti talteen ja jakaa paikallisiin kaukolampdverkostoihin.

Valmisteluaineistosta saatu palaute ja miten se otettiin huomioon

Osalllistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatiin kaksi lausuntoa, yksi kannanotto seka
kolme mielipidetta.

Caruna Espoo Oy esitti, ettd kaavamaarayksin sallitaan rakennusoikeiden lisaksi
muuntamoiden sijoittaminen alueelle, eika niille osoiteta kaavassa merkittya paikkaa.
Nain tapahtuukin. HSY lausui, ettd alueen itapuolella oleva vesijohto tulee huomioida
suunnittelussa seka uuden vesihuollon ja johtosiirtojen tarve ja kustannukset tulee
selvittda. Kaavaehdotus laadittiin hankkeen toteutussuunnitelma huomioon ottaen.
Se ei ole vielad niin pitkalle kehittynyt, etta vesihuollon yksityiskohtaisen tarpeet ja kus-
tannukset olisivat tiedossa. Siksi tdma asia kasitellaan myohemmassa vaiheessa, vii-
meistaan rakennuslupavaiheessa. Espoon kaupunginmuseo esitti kannanotossaan,
ettad rakentamisen my6ta kulttuurimaiseman arvo heikkenee, mutta hanke on yleis-
kaavan mukainen, eikd kaupunginmuseolla ole siten asiaan huomautettavaa.

Kaavaehdotus
Kaavaehdotuksen nahtavillaolo
Asemakaavaehdotus oli nahtavilla MRA 27 §:n mukaisesti 15.12.2025-10.2.2026.

Kaavaehdotukseen tehdyt muutokset olivat luonteeltaan sellaisia, etta kaavaehdo-
tusta ei ollut tarpeen asettaa uudelleen nahtaville.

Kaavaehdotuksesta saatu palaute ja miten se otettiin huomioon
Kaavaehdotuksesta saatiin yhdeksan lausuntoa/kannanottoa seka kaksi muistutusta.
Caruna Espoo Oy:lla ei ollut huomautettavaa kaavaehdotukseen.

Turvallisuus- ja kemikaalivirasto Tukes muistutti, ettad toiminnasta riippuen se tulee
arvioimaan mm. varastoitavien polttoaineiden ja vaarallisten kemikaalien
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turvallisuusriskeja ennen mahdollista kemikaaliturvallisuusluvan myontamista. Data-
keskushankkeen tuleva toiminnan laajuus ja mahdollinen lupavelvoite ei ole viela tie-
dossa. Tieto valitettiin hakijalle.

Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos edellyttaa, ettd vedensaanti alueella tulipaloa sam-
mutettaessa tai muuta onnettomuutta torjuttaessa tulee olla turvattu. Tieto valitettiin
hakijalle.

Fortum Power and Heat Oy esitti kiinnostuksensa toimittamaan kaukolampoa seka
mahdollisuuksien mukaan kaukojaahdytysta tai paikallisia jaahdytysratkaisuja alu-
eelle rakennettaviin uusiin kiinteistdihin. Fortum on kiinnostunut selvittdmaan myods
lammon hyddyntamismahdollisuuksista, mikali alueelle sijoittuu lampoa tuottavia lai-
toksia. Tieto valitettiin hakijalle.

Elinvoimakeskus huomautti, ettd mikali Keha lll:n kehittdmisselvityksen tavoitetila to-
teutetaan, siihen tarvitaan kokonaisuudessaan nykyisin osoitettu tiealue. Asema-
kaava ei aiheuta muutoksia Keha lll:n tiealueen rajoihin.

Espoon kaupungin ymparistonsuojelu totesi, etta kaava-alueeseen kohdistuvia ilmas-
toriskeja ei ole kaavaselostuksessa kasitelty riittavasti. Tydmaavesien seka valaistuk-
sen kaavamaaraysten osalta ymparistdsuojelu esitti tiettyja tarkennuksia, jotka toteu-
tettiin. Kaavaselostusta taydennettiin ilmastoriskien huomioimisen osalta.

Espoon kaupunginmuseo mainitsi, maisema- ja kulttuuriymparistoon kohdistuvien
vaikutusten selvityksessa maakunnallisesti arvokkaan kulttuuriympariston raja oli
maaritelty erheellisesti: sen tulisi ulottua kaava-alueen reunaan, eikd 100 metrin etai-
syydelle, kuten selvityksessa mainitaan. Korjattu tieto paivitettiin selvitykseen. Lisaksi
kaupunginmuseo naki, ettd uuden rakentamisen aiheuttamaa maisemavaikutusta tu-
lisi lieventaa esitettya leveammalla ja peittdvammalla vihervyohykkeella. Istutettavan
puu- ja pensasalueen kokoa oli hankalaa leventda, mutta sen kaavamaaraysta tay-
dennettiin tuntuvasti. Nyt istutettavalle alueen osalle on toteutettava tiivis ja yhtenai-
nen istutus, joka rajoittaa merkittavasti rakennuksen nakyvyyttd ymparoivilta alueilta
ja edistaa rakennuksen sopeutumista maisemaan. Istutuksen tulee muodostua ti-
hedkasvuisista pensaista ja puista, joista osa on ymparivuotisesti peittavia. Istutuksia
on hoidettava ja tarvittaessa taydennettava siten, etta niiden nakymia rajoittava vaiku-
tus sailyy.

Lupa- ja valvontavirasto (LVV) kiinni huomiota, ettd asemakaavassa osoitettu kortteli-
alue ei lity asemakaavoitettuun katuun. Tasta syysta kaava-aluetta laajennettiin kaa-
vaehdotuksen jalkeen siten, ettd mukaan otettiin 570 metrin osuus Koskelontieta —
siis rakennettua ja asemakaavoittamatonta tietd, jonka sisaltdma alue on hakijan
omistuksessa. LVV totesi, ettd melumaaraysta on ehdotusvaiheeseen muutettu luon-
nosvaiheesta, jossa sita tarkasteltiin Matalajarven Natura-arvioinnin yhteydessa. Ta-
man seurauksena melumaarays palautettiin luonnosvaiheessa kaytettyyn sanamuo-
toon. Hulevesien osalta LVV esitti kaavamaarayksen muotoilun korjausta, mika huo-
mioitiinkin. LVV toi esiin, ettd ilmastovaikutusten arviointiin kaytetty KILVA-
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arviointitydkalun johtopaatokset tulee liittda osaksi asemakaava-aineistoa, ja ndin
tehtiinkin.

Kaavan hyvaksyminen

Asemakaavan hyvaksyy valtuusto.

Yhteistyo kaavan valmistelun aikana
Asemakaava on laadittu yhteistydssa hakijan tydoryhman kanssa.
Hankkeen edustajat ja suunnittelukonsultit

— Ville Vartiainen, Hyperco, CIO

—  Ari Kurvi, Hyperco, CDO

— Timo Puroviita, A-Insin6orit, Johtaja

— Anders Strandberg, Svenska smabruk och egna hem, VD

Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen asemakaavoituksen palvelualueella kaavan
valmistelusta on vastannut

— Juha Miettinen, asemakaavainsinoori
— Annika Tuominen, maisema-arkkitehti
— Hannu Granberg, liikennesuunnittelija
— Kati Vuorinen, likennesuunnittelija

— Artur Narvanen, suunnitteluavustaja

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

8.11.2021 Kaavoitushakemus saapui
29.11.2021 ksj OAS ja valmisteluaineisto nahtaville
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Paivamaara
13.12.2021-13.1.2022
26.11.2025
15.12.2025-10.2.2026
pp.kk.vvvv
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ESPOON KAUPUNKI

Taho

ksl

ksl

kv

KAUPUNKISUUNNITTELUKESKUS

Juha Miettinen

Juha Miettinen

Asemakaavainsinoori

Torsti Hokkanen

Torsti Hokkanen

Kaupunkisuunnittelujohtaja
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Tapahtuma

Valmisteluaineisto nahtavilla (MRA 30 §)
Kaavaehdotus nahtaville

Kaavaehdotus nahtavilla

Ehdotus kaupunginhallitukselle
asemakaavaksi

Kaavaehdotuksen hyvaksyminen



