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Asemakaavan muutos
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Kaupunginosan rajan muutos
51. kaupunginosa, Leppavaara
54. kaupunginosa, Kilo
Korttelit 54155-54156, osa korttelia 51180, Erityis- ja katualueet
Muutetaan asemakaavoja:
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111100, Pikkalanpuisto

Asemakaavan muutoksen selostus

Kaavaselostus koskee Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksessa laadittua asemakaa-
vaa, piirustusnumero 7548.
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Suunnittelualue sijaitsee Leppavaaran ja Kilon kaupunginosien rajalla Turunvaylan
pohjoispuolella. Alue rajautuu pohjoisessa Friisinmaentiehen seka Masalantiehen,
idassa erillispientalojen korttelialueeseen, etelassa Turunvaylaan ja lannessa liike- ja
toimistorakennusten korttelialueeseen.

Suunnittelualue jakautuu kahteen osa-alueeseen. Osa-alueiden valiin jaa yksi liike- ja
toimistorakennusten seka ymparistohairioita aiheuttamattomien teollisuusrakennus-
ten korttelialueelle sijoittuva tontti.

Suunnittelualueen likimaarainen sijainti Espoon opaskarttapohjalla esitettyna:
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Vireilletulo
Alueen kaavoitusta ovat hakeneet alueen maanomistajat 6.9.2019 ja 18.1.2021 kirja-
tuilla hakemuksilla.
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neiston nahtavilldolokuulutuksen yhteydessa 3.3.2021.
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Liite 1, Seurantalomake (lisataan viimeistaan ennen hyvaksymiskasittelyyn viemista)
Liite 2, Katukartta

Liite 3, Viherkertoimen tuloskortti

Luettelo kaavaa koskevasta materiaalista

Suunnitteluaineistoon kuuluvat kaavakartta ja kaavaselostus.

Osalllistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) ja kaavan valmisteluaineisto, 130308 Ma-
salankuja, 22.1.2021.

Selvitykset

Luontolausunto ja liito-oravakartoitus Espoon Masalankujan alueella kevaalla 2020.
Ymparistotutkimus Yrjola Oy & Luontoselvitys Metsanen, 30.8.2020

Lepakkoselvitys Espoon Masalankujan alueella vuonna 2022. Ymparistotutkimus Yr-
jola Oy & Luontoselvitys Metsanen, 30.9.2022

Masalankujan asemakaavan liito-oravaselvityksen paivitys. Liito-oravaraportti. FCG
Rakennettu ymparistd Oy, 30.5.2025

Friisinmaentien KTYS. Meluselvitys. Ramboll Finland Oy, 22.11.2023
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1 Tiivistelma
1.1 Alueen nykytila

Alue on nykyisin paaosin rakentamaton. Alueella sijaitsee vanha teollisuusrakennus
seka omakotitalo pihapiireineen. Ajan saatossa alueen aiempi jalleenrakentamiskau-
den aikainen rakennuskanta on poistunut. Siitd muistuttavat entisten pihapiirien kas-
villisuus ja vanhat tonttiliittymat.

Suunnittelualueen laajuus on noin 4,12 hehtaaria. Alue on kokonaisuudessaan ase-
makaavoitettu.

1.2 Asemakaavan sisalto ja mitoitus

Asemakaavan muutoksella nykyisella teollisuusrakennusten korttelialueella, liike- ja
toimistorakentamisen korttelialueella ja erillispientalojen korttelialueella ja mahdollis-
tetaan monipuolinen tyopaikka-, liike-, varasto- ja urheilurakentaminen. Kaavamuu-
toksen myoéta alue vastaa paremmin nykyista ja tulevaa maankayton tarvetta ja ky-
syntaa liikennevaylien varrella.

Suunnittelualue jakautuu kahteen osa-alueeseen, joista toinen kuuluu Kilon ja toinen
Leppavaaran kaupunginosaan. Osa-alueiden valiin jaa yksi liike- ja toimistorakennus-
ten seka ymparistohairidita aiheuttamattomien teollisuusrakennusten korttelialueelle
sijoittuva tontti.

Kaavamuutoksen kokonaispinta-ala on noin 4,13 hehtaaria. Alueella on tyopaikkara-
kentamisen korttelialueita TY ja KTY nykyaan yhteensa noin 3,4 hehtaaria. N&illa alu-
eilla on rakennusoikeutta nykyaan yhteensa noin 17 000 k-m?. Erillispientalojen kort-
telialuetta AO on kaavamuutosalueella nyt noin 4 040 m?, ja alueen rakennusoikeus
on lisdrakennusoikeuksineen 958 k-m?. Kaavamuutokseen kuuluu liséksi katu- ja
puistoaluetta noin 3 150 m?.

Asemakaavan muutoksen myota tyépaikkarakentamisen rakennusoikeus alueella
monipuolistuu, mutta vahenee hieman. Tydpaikkarakennusoikeutta kaavamuutoseh-
dotuksessa on kaikkiaan noin 15 000 k-m?. Asuinrakennusoikeus poistuu alueelta.
Kaavamuutosalueen katu- ja erityisalueiden yhteenlaskettu pinta-ala on noin 11 860
m?2. Yleisten alueiden tilavaraukset kasvavat nykyisesta noin 8 700 m?. Erityisalueilla
EV ja EV-1 suojataan esimerkiksi viereisen Turunvaylan stabiliteettia ja turvataan alu-
een ekologisia yhteyksia. Katualueita leventamalla vaikutetaan niin ikaan ekologisiin
yhteyksiin ja lisdksi varaudutaan pyoérailyn olosuhteiden kehittdmiseen.

Asemakaavassa on rakennusten sijaintia ohjattu rakennusaloilla. Rakennusten enim-
maiskorkeutta on osittain rajoitettu rakennusalakohtaisella enimmaiskorkeudella, osit-
tain kerrosluvulla. Kaavoituksen tueksi on lansiosalle laadittu kaksi vaihtoehtoista vii-
tesuunnitelmaa, joista toisessa painottuu urheilu- ja varastorakentaminen ja toisessa
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toimisto- ja liikerakentaminen. Itdosalle on laadittu yksi viitesuunnitelma. Viitesuunni-
telmissa rakennusten kerrosluku on paasaantodisesti kaksi.

1.3 Suunnittelun vaiheet

Espoon kaupungin tonttiyksikolta saapui hakemus korttelin 54154 tonttien 2, 3 ja 6
seka 51180 tonttien 2 ja 3 asemakaavan muuttamiseksi 6.9.2019.

Yksityisten maanomistajien hakemus korttelin 54154 tontin 4 seka kiinteiston 2:975
asemakaavan muuttamiseksi saapui 18.1.2021.

Osalllistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) on paivatty 22.2.2021. Kaavahankkeen
vireilletulosta on tiedotettu OAS:n kuulutuksen yhteydessa 3.3.2021.

OAS oli nahtavilla 8.3.2021-7.4.2021. Nahtavilldolon aikana jarjestettiin asukastilai-
suus etatilaisuutena 16.3.2021. Mielipiteitéd saapui nahtavilldolon aikana kirjaamoon
yhdeksan kappaletta. Lisdksi saapui nelja lausuntoa.

2 Lahtokohdat

21 Valtakunnalliset alueiden kayttotavoitteet

Asemakaavan muutos tukee valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden toteutu-
mista.

211 Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

Asemakaavalla luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle seka
vahabhiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu ensisijai-
sesti olemassa olevaan rakenteeseen. Edistetaan palvelujen ja tydpaikkojen hyvaa
saavutettavuutta eri vaestéryhmien kannalta.

21.2 Tehokas liikennejarjestelma

Edistetdan valtakunnallisen liikennejarjestelman toimivuutta ja taloudellisuutta kehitta-
malla ensisijaisesti olemassa olevia likenneyhteyksia ja verkostoja seka varmista-
malla edellytykset eri likennemuotojen ja -palvelujen yhteiskayttoon perustuville
matka- ja kuljetusketjuille.

21.3 Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

Varaudutaan saan aari-ilmiéihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi
rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskin hallinta var-
mistetaan muutoin. Ehkaistdan melusta, tarindsta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutu-
via ymparisto- ja terveyshaittoja.
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21.4 Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisté seka luonnonvarat

Edistetdan luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja ekologisten
yhteyksien sailymista. Luodaan edellytykset bio- ja kiertotaloudelle seka edistetdan
luonnonvarojen kestavaa hyédyntamista.

21.5 Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Varaudutaan uusiutuvan energian tuotannon ja sen edellyttdmien logististen ratkaisu-
jen tarpeisiin.

2.2 Maakuntakaava
Voimassa olevat:

Espoon alueella on voimassa Uusimaa-kaava 2050 ja sen osana Helsingin seudun
vaihemaakuntakaava.
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Kuva: ote voimassa olevien maakuntakaavojen epavirallisesta yhdistelmasta:

Suunnittelualue sijaitsee padkaupunkiseudun taajamatoimintojen kehittdmisvydhyk-
keella (vaaleanruskea pystyviivoitus). Merkinnan mukaan alueen yhdyskuntaraken-
netta tulee tehostaa nykyiseen rakenteeseen, erityisesti keskuksiin ja asemanseutui-
hin tukeutuen. Maakuntakaavaan on vihrealld katkoviivalla ja nuolilla osoitettu maa-
kunnallinen viheryhteystarve merenrannan, keskuspuiston ja Leppavaaran valille.

Vireilla oleva:



10 (54)

ESPOO
ESBO

Uudellamaalla on vireilld 5. maakuntakaava (VISIO-kaava), jossa kasitelldaan vihrean
ja puhtaan siityman teemoja.

Yleiskaava
Voimassa olevat:

Espoon eteldosien yleiskaava

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

Kuva: Ote epavirallisesta Espoon yleiskaavayhdistelmasta. Kaavamuutosalueen likimaarainen
sijainti on merkitty kuvaan mustalla katkoviivalla.

Lainvoimaisessa yleiskaavassa alue on varattu kehitettavaksi tyopaikka-alueeksi
(TP), joka varataan ensisijaisesti yksityisille palveluille, hallinnolle ja liiketoiminnalle.
Alueella voidaan sallia koulutus-, majoitus- ja ravitsemistiloja seka alueelle soveltu-
vaa teollisuutta ja varastointia. Tydpaikkarakentamisen tulee olla ymparistdvaikutuk-
siltaan liike-, toimisto- ja naihin verrattavia tiloja.

Vireilla olevat:
Espoon yleiskaava 2060

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



24

11 (54)

ESPOO
ESBO

Kuva: Ote Espoo 2060 -yleiskaavakartan luonnoksesta. Kaavamuutosalueen likimaarainen
sijainti on merkitty kuvaan mustalla katkoviivalla.

Nahtavilla olleessa yleiskaavaluonnoksessa suunnittelualue on osoitettu tydpaikka-
merkinnallad (TP). Merkintd mahdollistaa muun muassa toimisto- ja palvelutoiminnat
sekd ymparistohairiota aiheuttamattomat tuotantotoiminnat ja yhdyskuntateknisen
huollon toiminnat. Merkinnan tavoitteena on monipuolinen tyépaikkatoiminta hyvien
likenneyhteyksien varrella.

Asemakaava

Ote Espoon asemakaavayhdistelmasta. Kaavamuutosalueen rajaus on korostettu kuvaan pu-
naisella katkoviivalla.
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Kaavamuutosalue on kokonaisuudessaan asemakaavoitettu. Sen alueella on voi-
massa kaksi eri asemakaavaa:
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Ote voimassa olevasta asemakaavasta 130300 Kellarinmaki-Friisinmaki kaavamuutosalueen
lansiosassa (kortteli 54154 tontit 2, 3, 4 ja 6 seka kiinteistd 2:975). Nykyiset kiinteistorajat na-
kyvat kuvassa harmailla viivoilla.

- Alueen lansiosassa on voimassa asemakaava 130300 Kellarinmaki-Friisinmaki
(lainvoimainen 3.4.1991). Korttelin 54154 tontit 2, 3, 4 ja 6 seka tila 2:975 on siina
osoitettu ymparistéhairiota aiheuttamattomien teollisuusrakennusten korttelialueeksi
(TY). Alueen suurin sallittu kerrosluku on kaksi ja rakennusoikeus on osoitettu tehok-
kuusluvulla e=0,5. Kaavan mukaista akennusoikeutta on lansiosassa yhteensa

13 468 kerrosalaneliometria. Lisdksi kaavassa on maarayksia toimintojen sijoittumi-
sesta: korttelialueen pohjoispuolella on ajoneuvoliittymakieltoa; reuna-alueille on mer-
kitty istutettavia puuriveja ja istutettavia alueen osia; etelaosalle on osoitettu tarve yh-
tenaiselle likennemeluesteelle, joka tulee muodostaa rakennuksin, aidoin tai muurein
niin, ettd se ulottuu vahintdan kolme metria viereisen liikennevaylan maantason yla-
puolelle. Autopaikkoja on rakennettava 1 ap / 50 kerrosalaneliometria (k-m?) toimisto-
, tyo- ja liiketilaa ja 1 ap / 200 k-m? varastotilaa kohti.
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Ote voimassa olevasta asemakaavasta 111100 Pikkalanpuisto kaavamuutosaleen itdosassa
(kortteli 51180 tontit 2 ja 3). Nykyiset kiinteistdrajat nakyvat kuvassa harmailla viivoilla. Mus-
tana nakyva rasterointi on istutettavan alueen merkinta.

- Alueen itdosalla on voimassa asemakaava 111100 Pikkalanpuisto (lainvoimainen
20.5.1998). Korttelin 51180 tontilla 2 on voimassa merkintd KTY, joka osoittaa kaytto-
tarkoitukseksi liikke- ja toimistorakentamisen seka ymparistohairidita aiheuttamatto-
mien teollisuusrakentamisen. KTY-alueella suurin kerrosluku on kolme (lIl). Raken-
nusoikeus on osoitettu tehokkuusluvulla e=0,50. Tontin 2 osalta tama tarkoittaa

3 568 kerrosalaneliometria (k-m?). Alueen etela- ja itdosa on merkitty istutettaviksi
alueiksi. Pohjoisosalla on osittainen littymakielto. Alueelle ei saa rakentaa paivittais-
tavarakauppaa. Autopaikkoja tulee rakentaa 1 ap / 50 k-m? toimisto-, ty6- ja liiketilaa
kohti ja 1 ap / 200 k-m? varastotilaa kohti. Tontti 3 on osoitettu merkinnalla AO, erillis-
pientalojen korttelialue. Suurin sallittu kerrosluku on kaksi ja tehokkuusluku on
€=0,20, joka vastaa tontin 2 osalta 808 kerrosalanelidmetrid. Asuntoja saa rakentaa
yksi asunto per 750 nelidmetria tonttialaa. Kerrosalan lisdksi saa rakentaa talous- ja
autonsailytystilaa enintaan 30 neliometria yksikerroksisiin erillisiin rakennuksiin. Ra-
kennusoikeudesta saa kayttada ensimmaisessa kerroksessa enintdan 60 prosenttia.
Autopaikkoja tulee rakentaa kaksi per asunto. Kaavassa annetaan liséksi maarayksia
koskien meluntorjuntaa, istutuksia ja kattomuotoa.

Voimassa olevat asemakaavat sisaltavat kaavamuutoksen alueella kaikkiaan yh-
teensa noin 17 8400 kerrosalanelidmetria kaavan mukaista rakennusoikeutta. Raken-
nusoikeus on paasaantdisesti toteutumatta.
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2.5 Rakennusjarjestys

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

2.6 Tonttijako
Korttelissa 51180 on laadittu tonttijako. Korttelissa 54154 tonttijako on laadittu osalle
korttelista.

2.7 Rakennuskiellot

Kaava-alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa.
2.8 Pohjakartta
Pohjakartta mittakaavassa 1:1000 on Espoon kaupunkitekniikan keskuksen laatima.

2.9 Maanomistus

g

- —
i

Kuva ylla: Ote maanomistuskartasta. Suunnittelualueen rajaus on merkitty kuvaan punaisella
katkoviivalla. Maanomistus on ilmaistu varein: vaaleanpunainen alue on Espoon kaupungin
omistuksessa. Oranssit ja ruskeat alueet ovat yhtididen tai yritysten omistuksessa.

Suunnittelualue on kahta kiinteist6a lukuun ottamatta Espoon kaupungin omistuk-
sessa. Ymparoivat katualueet omistaa myds Espoon kaupunki. Turunvaylan maantie-
alueen omistaa valtio.

210 Maapera

Pohjaolosuhteet

Suunnittelualueen maapera on suurimmilta osin savimaata, jonka rakennettavuus-
luokka on nelja, vaikeasti rakennettava syva pehmeikkd. Savikerroksen paksuus
vaihtelee alueella 4—9 metrin valilla. ltdosa alueesta on saven ja siltin peittdmaa mo-
reenia. Nailtd osin rakennettavuusluokka vaihtelee 2:sta (normaalisti rakennettava)
3A:han (vaikeasti rakennettava pehmeikkd). Suunnittelualueen koillispuolella on na-
kyvissa olevaa avokalliota. Maapera on potentiaalista sulfidisavialuetta.
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Kuva ylla: ote maaperakartasta. Suunnittelualueen rajaus on merkitty kuvaan punaisella vii-
valla. Sininen vari kuvaa savimaata. Keltainen raidoitettu alue on moreenia, jonka paalla on
vaihtelevan paksuinen kerros savea ja silttia. Punainen vari kuvaa avokalliota. Rakennetta-
vuusluokituksen aluerajat nakyvat kuvassa mustilla viivoilla.

Kaavamuutosalueen lansiosassa maanpinnan korkeus vaihtelee alueella noin
+11...+13 metrin valilla, nousten loivasti lannesta itdan. Alueen etelapuolella sijait-
seva Turunvayla on kaava-aluetta korkeammalla, noin tasolla +13...+16 metria. Alu-
eiden valissa sijaitseva meluaita on noin kolme metria korkealla maapenkereella. Me-
lupenkereen ja korttelialueen valissa on oja.

Kaavamuutosalueen itdosa on itdan pain nouseva rinne. Maanpinnan korkeus vaihte-
lee valilla +13...+22 metrid. Rinteen jyrkin osa sijoittuu aivan alueen itdreunaan. Maa-
pera alueella on moreenia, jonka paalla on savi-silttikerros. Itdosan lantisin reuna,
alavin osa, on savea.

Kaava-alueen lansiosan rakennettavuutta ja maaperan stabiliteettia on tutkittu syk-
sylla 2023 osana kaavoituksen aikana tehtya kunnallisteknistd suunnittelua. Alueella
suoritettiin uusia pohjatutkimuksia ja asennettiin yksi uusi pohjavesiputki. Alueen ete-
lapuolisen Turunvaylan ja sen meluseinan stabiliteettia arvioitiin tien suunnitelmapii-
rustusten perusteella.

Tarkastelujen perusteella todetaan, etta erityisesti kaava-alueen lansiosalla kaava-
alueen rakentamisaikaisilla toimilla voi olla heikentavaa vaikutusta Turunvaylan seka
sen meluseinan stabiliteettiin. Tasauksen nosto kaava-alueella saattaa toisaalta pa-
rantaa Turunvaylan stabiliteettia. Vastaavasti kaivantojen tekemista ei suositella.

Kaava-alueen lansiosan maapera on paaosin savea. Alueen tasausnosto edellyttaa
kaduille ja piha-alueille pohjanvahvistuksia, kuten pilaristabilointia tai paalulaattoja.
Tulevat rakennukset on suositeltavaa perustaa paaluille. Myds mahdollisten huleve-
sialtaiden syvyyteen ja sijoitteluun voi maaperan stabiliteetilla olla vaikutusta.

Turunvaylan ja meluaidan stabiliteetti tulee huomioida alueen jatkosuunnittelussa ja
tyétavoissa niin tydnaikaisen kuin lopputilanteenkin osalta. Tarkemmassa tarkaste-
lussa tulee huomioida muun muassa liikennekuormat ja tulevat
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rakentamistoimenpiteet tarkemmin seka esimerkiksi pohjaveden vaikutus. Myds tar-
kempi maanpintamalli ja tarvittavat tdydentavat pohjatutkimukset ovat tarpeen jatko-
suunnittelussa.

211 Muut suunnitelmat ja paatokset

Kaupunkitekniikan keskus valmistelee katusuunnitelmaa Friisinmaentielle asemakaa-
vahankkeen kohdalle. Tarkoituksena on leventaa Friisinmaentien nykyista katualuetta
siten, ettd katualueelle voidaan toteuttaa pydrailyn tavoiteverkoston mukainen pyorai-
lyn seutureitti Laajalahdesta Etela-Leppavaaraan.

212 Rakennettu ymparisto
2121 Yhdyskuntarakenne

Friisinmaki on Leppavaaran suuralueeseen kuuluva pientalovaltainen alue. Se jakau-
tuu Kilon ja Leppavaaran kaupunginosiin siten, ettd kaupunginosaraja kulkee myds
kaavamuutosalueen lapi. Alue on asuntovaltainen ja tukeutuu Leppavaaran keskus-
tan aluekeskustasoisiin palveluihin.

Turunvaylan varsi on vahitellen vahvistanut asemaansa pienteollisena alueena. Kehi-
tysta on vahvistanut vuonna 2015 rakennettu Turvesolmun liittyma Turunvaylalta,
joka yhdistaa alueen myos Siniméaen ja Laajalahden puolelle.

Suunnittelualue on osoitettu talla hetkella teollisuus- ja liikekayttddn. Ennen asema-
kaavoitusta alue on ollut asuinkaytdssa ja viljelyskaytdssa. Vanhat ilmakuvat paljasta-
vat maatalousvaltaisen ympariston asuttamisen 1950-luvulta I&htien. Turunvaylaa la-
helld sijainneet asuinkiinteistot ovat kuitenkin vahitellen autioituneet ja lopulta havin-
neet.
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Kuvat ylla: ilmakuvat vuosillta 1950 ja 1969. Kaavamuutosalueen rajaukset on merkitty ku-
vaan punaisella katkoviivalla.

Friisinmaen yhdyskuntarakenne perustuu sodanjalkeiseen palstoitukseen, joka on
vahitellen tadydentynyt niin kaduilla kuin rakennuksillakin. Turunvaylan varsi on painot-
tunut tydpaikka-alueeksi ja liittyy laajempaan tydpaikkarakentamisen vyéhykkeeseen.

2.12.2 Maankayttd ja kaupunkikuva

Suunnittelualue sijaitsee Leppavaaran ja Kilon kaupunginosien rajalla Turunvaylan
pohjoispuolella. Suunnittelualueen ymparistd on kahtiajakoista: alueen pohjois- ja ita-
puolella on Friisinmaen jalleenrakennuskauden pienimittakaavaista pientalovaltaista
aluetta hoidettuine pihapiireineen. Toisaalta suunnittelualueen etelapuolinen Turun-
vayla meluvalleineen ja siihen liittyva Turvesolmun liittyma ovat ympariston suurele-
mentteja. Hoidetut piha- ja puistoalueet ja umpeenkasvaneet tienvarret vaihtelevat
maisemassa.

Kaavamuutoksen alainen alue on nykyisin paaosin rakentamatonta. Ainoat suunnitte-
lualueen rakennukset ovat alkuperaiskuntoinen teollisuusrakennus 1970-luvulta osoit-
teessa Masalankuja 5 seka sen naapurissa Masalankuja 7:ssa alkuperaiskuntoinen
jalleenrakentamiskauden puolitoistakerroksinen pientalo 1950-luvulta. Pihapiirit ovat
metsittyneita ja hoitamattomia ja alueella on avovarastointia. Rakentamattomat alu-
een osat kasvavat metsaa ja vanhat peltoalueet ovat muuttuneet niityiksi, jotka ovat
paikoin kasvamassa umpeen. Suunnittelualueen itdosassa Masalantien varrella on
purettujen asuinrakennusten paikkoja ja vanhoja, vahitellen metsittyvia pihapiireja.

Friisinmaentien pohjoispuoli on alavaa puistoaluetta. Kadun suuntaisesti kulkee as-
valtoitu jalankulun ja pyorailyn reitti seka Friisinmaenoja. Ylempana Kirkkonummen-
tien varrella sijaitsevien jalleenrakennuskauden pientalojen suuret pihapiirit avautuvat
Friisinmaentien suuntaan.
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Kuva ylla: valokuva suunnittelualueen lansiosalta. Kuvassa nakyy suunnittelualueella Masa-
lankuja 5:ssa sijaitseva vanha pienteollisuusrakennus sekd Turunvaylan varren meluaita. Es-
poon kaupunki 02/2020.

Kuva ylla: valokuva suunnittelualueen lansiosalta. Masalankuja itdan pain. Kuvassa oikealla
nakyy maa-ainesten varastointiin liittyvia rakenteita. Espoon kaupunki 02/2020.
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Kuva ylla: valokuva suunnittelualueen itdosalta. Masalantielle liittyva vanha asuintontin ajoliit-
tyma. Espoon kaupunki 07/2021.

Masalantien rakennuskanta on monen ikaistd. Vanhimmat pientalot ovat 1940-lu-
vulta. Masalantien varsi onkin huomioitu laajempaan Friisinmaen pientalorakentami-
seen littyvana paikallisesti arvokkaana (2. Ik) kulttuurihistoriallisena ymparistona Es-
poon eteldosien yleiskaavassa. Alue on hiljalleen tdydentynyt pientaloilla. Muutosalu-
een osien valiin jaavalle tontille Masalantie 10:een on vuonna 2020 valmistunut mata-
lia, pelti-villa-peltielementtirakenteisia varastorakennuksia. Friisinmaentien ja Hirsa-
lantien valiin on valmistunut useita rivitaloja vuosina 2017-18. Kaavamuutosalueen
itdpuolella on vuonna 2022 valmistunut neljan erillispientalon yhtio.

2123 Vaesto, tydpaikat ja elinkeinotoiminta

Friisinmaki on valjasti rakennettu asumispainotteinen alue. Asuinrakennukset ovat
paaosin pientaloja ja pienimittakaavaisia rivitaloja tai kytkettyja pientaloja. Suunnitte-
lualueen pohjoispuolella Hirsalantien varrella on uudempaa yhtidmuotoista asuinra-
kentamista.

Suunnittelualue liittyy Turunvaylan varren tydpaikkavaltaisen rakentamisen vydhyk-
keeseen. Silla ei ole asuttuja rakennuksia. Teollisuuskiinteistd on kaytossa. Tontti
54154/6 on viime vuosina ollut osittain vuokrattuna maanrakennusyrityksen kayttéén
ja sinne on varastoitu maa-aineksia. Suunnittelualueen ulkopuoliseen Masalantie
10:een valmistuneella varastokiinteistolla toimii useita pienyrityksia. Myos suunnittelu-
alueen lansipuolisella Friisinmaentien varren liikekiinteistdilla on useita autoihin kes-
kittyneita toimijoita seka yksi ravintola.
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Kuva ylla: valokuva Masalantieltd. Kaavamuutosalueella sijaitseva kuusiaita kuvassa oikealla.
Kuvassa vasemmalla Hirsalantie 2:n rivitaloja. Espoon kaupunki 07/2021.

2.12.4 Palvelut

Suunnittelualueella tai sen valittdmassa laheisyydessa ei sijaitse julkisia palveluita,
kuten paivakoteja tai kouluja. Kaupallisia palveluita 16ytyy Nihtisillasta, Kilon asemalta
ja Leppavaarasta. Turunvaylan eteldpuolelle on viime vuosina muodostunut kaupan
suuryksikéiden keskittyma. Friisinm&entien varrella on useita autoihin keskittyneita
toimijoita. Suunnittelualueen vieressa Masalantie 10:n liike- ja varastorakennuksessa
toimii erin alojen pienyrityksia.

2125 Yhdyskuntatekninen huolto

Suunnittelualue on yhdyskuntateknisten verkostojen piirissa. Lansipuolella, tontilla
54154/8 on oleva kayttdoikeusmerkinta hulevesien johtamista varten. Merkinta nakyy
myds kyseisen tontin voimassa olevassa asemakaavassa johtovarauksena. Rasite
ulottuu myds suunnittelualueen lansikarkeen.

213 Liikenne

Kaava-alueen lansiosa sijoittuu Friisinmaentien alueellisen kokoojakadun ja Turun-
vaylan valiin seka itdosa Masalantien paikallisen kokoojakadun ja Turunvaylan valiin.
Lannen suuntaan Friisinmaentie ja edelleen Nuijalantie yhdistyvat Nihtisillan ja Keran
alueisiin. ldassa Friisinmaentie liittyy Leppavaaran keskustan alueeseen. Turun-
vaylalle Friisinmaentien liikenne liittyy kaava-alueelta katsoen Turvesuon eritasoliitty-
man kautta.
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21341 Ajoneuvoliikenne

Nykytilassa kaava-alue liittyy ymparoivaan katuverkkoon Masalankujan tonttikadun ja
edelleen Masalantien paikallisen kokoojakadun kautta. Vuonna 2025 Masalantien
autoliikenteen maara oli noin 1 200 autoa (KAVL). Kaava-alueen pohjoispuolitse
kulkevan Friisinmaentien liikennemaara oli vuonna 2025 noin 5 500 autoa (KAVL).
Masalankujan tonttikadun liikennemaara on arvioitu vahaiseksi. Masalankuja on talla
hetkelld paaosin paallystamaton katuyhteys. Friisinmaentielle on osoitettu talla
hetkella 30 m pitkan, 5 m korkean ja 5 m levean erikoiskuljetuksen reitti.
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Kuva Suunnittelualueen sijainti autoliikenteen tavoiteverkossa
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213.2 Jalankulku ja pyoraily

Friisinmaentien pohjoisreunassa kulkee yhdistetyn jalankulun ja pyoéraliikenteen
yhteys. Myds Masalantielld kulkee nykytilassa yhdistetyn jalankulun ja
pyoraliikenteen yhteys. Masalankujalla sita kayttava jalankulku ja pyoraliikenne ovat
samassa tilassa autoliikenteen kanssa.
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Kuva Suunnittelualueen sijainti jalankulun ja pydréliikenteen tavoiteverkossa.
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2.13.3 Sisdinen liikenne ja pysakointi

Kaava-alue on talla hetkelld paaosin rakentumaton. Alueen sisainen liikenne operoi
nykytilassa olemassa olevien rakennusten yhteydessa.

2.13.4 Julkinen liikenne / Joukkoliikenne

Aluetta palvelevet Friisinmaentien ja Masalantien linja-autopysakit. Lahimmat pysakit
ovat noin 50-100 metrin etaisyydelld kaava-alueesta. Alue sijaitsee noin 1 km:n
etaisyydella Linnoitustien raideliikenteen pysakeista seka 1,5 km:n etaisyydella
Leppavaaran juna-asemasta. Turvesolmun eritasoliittyman linja-autopysakeille
etaisyytta on noin 600—1 000 m.
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Kuva Suunnittelualueen sijainti joukkoliikenteen tavoiteverkossa.
Liikenneturvallisuus

Kaava-alueen kohdalla katuverkko on kohtalaisen hyvin jasentynyt ja padosin mm.
jalankulku eroteltu autoliikenteesta. Masalantien ja Friisinm&entien liittymassa on
saarekkeelliset suojatieylitykset. Masalantien liittymissa nakemat ovat nyktilanteessa
valttavat ja Leppavaraan suuntaan mentdessa jalankulun ja pyoéraliikenteen tila
Friisinmaentien etelareunassa ahdas.

Luonnonolosuhteet

Kaavamuutosalueelta teetettiin luontolausunto ja liito-oravakartoitus kevaalla 2020.
Luontolausunnon pohjalta tehtiin alueella myés lepakkoselvitys kesalla 2022. Selvi-
tykset teki Ymparistotutkimus Yrjola Oy seka Luontoselvitys Metsanen. Luontotietoja
on lisdksi paivitetty kevaalla 2025 laaditulla liito-oravaselvityksella. Paivityksen on
laatinut FCG.

Vuoden 2020 luontolausunnossa kuvataan alueen luontotyyppeja ja tutkitaan soveltu-
vuutta eri eldinlajeille. Lausunnon mukaisesti alueen lansiosa on tasaista, viljelysta
kauan sitten poistunutta peltoaluetta, jolla kasvaa puita ja pensaita. Masalantien vie-
relld on vanha istutettu kuusiaita. Alueella kasvaa komea tammi ja pari vaahteraa.
Heindnurmena olevalla alueella tavataan esimerkiksi nurmipuntarpaata, karhunput-
kea, koiranputkea, niittynurmikkaa seka punaherukkaa ja karviaista. Turunvaylan vie-
reisella niitylla on vanhoja omenapuita ja salavia. Lansikarki on metsittynytta vanhaa
niittyd, jossa kasvaa paaosin lehtipuuta. Joukossa on muutama mantykin. Puiden alla
pensaskerroksessa kasvaa pihlajan-, haavan- ja vaahterantaimia, mesiangervoa, va-
delmaa seka punaherukkaa. Lisaksi alueella kasvaa runsaasti vuohenputkea ja kar-
hunputkea, valkovuokkoa, lehtonurmikkaa ja voikukkaa. Kadun varteen on istutettu
vuorijalavia.

Itdosa on makisempaa ja metsaista aluetta. Itdosan tontit ovat vanhoja puutarhoja,
joissa on muun muassa vanhoja omenapuita, syreenipensaita, muutama iso tammi,
hevoskastanjoita, saarni, lehmuksia, salava. Muita puulajeja tonteilla ovat kuusi,
manty, haapa, raita ja vaahtera. Vanhoista puutarhaistutuksista jaanteena ovat myos
esimerkiksi puistolemmikki, vuorikaunokki, vadelma, pajuangervo seka soikkovuoren-
kilpi ja kurttulehtiruusu. Itdisimman tontin ajouran vieressa kasvaa pienella alueella
silmallapidettavaa kartioakankaalia. Turunvaylda lIahimpana olevat osat ovat leh-
tomaisempia, ja vanhan ojanpohjan alueella on rehevaa kasvillisuutta, josta erityis-
maininnan ansaitsee nayttava kotkansiipikasvusto. Kotkansiipi on Espoossa paikoit-
tain esiintyva kookas saniainen, jota kaytetdan myods puutarhoissa koristekasvina.
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Kuva ylla: suunnittelualueen itdosassa kasvavaa kotkansiipea. Kuva: Yrjola & Metsanen,
2020.

Havaintoja liito-oravista ei tehty, eika alueelta 16ydetty kolopuita, jotka voisivat toimia
lajin paivapiiloina eli lisdantymis- ja levahdyspaikkoina. Kaavamuutosalueen itapuo-
lella sijaitsee liito-oravalle soveltuvaa aluetta. Viela tasta itdan pain aiemmin tunnis-
tettu ydinalue todettiin edelleen asutuksi. Kaavamuutosalueelta ei ole liito-oravalle
hyvin soveltuvaa kulkuyhteytta Turunvaylan yli. Selvityksessa korostettiin itapuolen
ydinalueen ja sinne johtavien kulkuyhteyksien sailyttdmista lajille soveliaana.

Kuva: Vuoden 2020 liito-oravaselvityksessa tunnistettu soveltuva alue on rajattu punaisella ja

ydinalue vihrealla viivoituksella. Oranssit pisteet kuvaavat papanahavaintoja. Sinisella on mer-
kitty selvitysalueen raja. Ymparistotutkimus Yrjola Oy & Luontoselvitys Metsénen, 2020. Kuva
ei mittakaavassa.

Vuonna 2025 on teetetty liito-oravaselvityksen paivitys soveltuvan alueen ja tunniste-
tun ydinalueen osalta. Selvityksen tekijana on FCG Rakennettu ymparisté Oy. Selvi-
tyksessa ydinalue todettiin edelleen asutuksi. Aiemmin rajattu liito-oravalle soveltuva
alue on hieman pienentynyt uusien asuinrakennusten takia. Jaljella oleva alue
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todettiin edelleen liito-oravalle soveltuvaksi, mutta alueelta ei tehty havaintoja liito-
oravasta. Selvitysalueen lapi todettiin kulkevan liito-oravaien ita-lansisuuntainen kul-
kuyhteys selvitysalueen etelalaidassa. Lanteen pain Friisinmaentien suuntaan yhteys
on Turunvaylan meluvallin nuoren puuston seka nykyisen avo-ojan ja tonttien puus-
ton varassa ja yhteys on monelta osin heikko.

Lepakkoselvitys tehtiin alueella kesan 2022 aikana. Selvityksen tekijana oli Ymparis-
totutkimus Yrjola Oy seka Luontoselvitys Metsanen. Selvityksen osana tarkastettiin
kaavamuutosalueen kaksi vanhaa rakennusta, tehtiin aktiivikartoituksia seka passiivi-
seurantaa detektoreilla usean viikon ajan. Selvityksen perusteella alue on nykyisel-
I1&an 1&hinnd muutaman pohjanlepakon aktiivisessa kaytdssa saalistukseen. Lepakot
todennakdisesti kayttavat aluetta myos lapikulkuun. Alueelta rajattiin lepakoiden IlI-
luokan kohteita, joista kolme sijoittuu myds kaava-alueelle. Lantisin on pohjanlepakoi-
den reitti Turunvaylan yli, keskimmainen on pihapiiri kuusiaitoineen, joka toimii lepa-
koiden saalistuspaikkana ja toisaalta reittina luoteeseen. Itaisin alue on vanhan asu-
tuksen ja puutarhan tienoo, jossa pohjanlepakot saalistavat. Lisaksi kaava-alueen ul-
kopuolelta todettiin ainakin pohjanlepakoiden kayttama siirtyma reitti, joka kulkee Tu-
runvaylan yli kevyen liikenteen vaylaa pitkin. Suosituksen mukaisesti alueiden puus-
toa tulisi vaalia ja siirtymareittien kohdalla sailyttaa riittdvan yhtenaisena. Lisaksi le-
pakkoalueet suositellaan pidettavan riittdvan valaisemattomina.

8 Lepakkoalueet ja -reitit
. [
N
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e

Kuva: Vuoden 2022 lepakkoselvityksessa todettuja havaintoja. Ymparistotutkimus Yrjéla Oy &
Luontoselvitys Metsanen, 2022. Kuva ei mittakaavassa.
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Ekologiset verkostot

Kaavamuutosalueen lansipuolelle Turvesolmun liittyman tienoille on maakuntakaa-
vassa osoitettu pohjois-etelasuuntainen viheryhteystarve. Ekologisen yhteyden tarve
on huomioitu myos yleiskaavassa ja se on tarkea osa Espoon ekologista verkostoa.
Yhteys toteutuu kuitenkin padosin tdaman kaava-alueen lansipuolella eika kulje kaava-
alueen lapi.

Liito-oravaverkoston kannalta kaavamuutosalueen liito-oravayhteyksilla on merkitysta
erityisesti laajempaa liito-oravaverkostoa tarkasteltaessa. Saterinmetsan alueella on
tunnistettu kaksi liito-oravan ydinaluetta, joiden molempien ainut laajempaan verkos-
toon Friisinmaentien yli yhdistava kulkuyhteys kulkee kaavamuutosalueen kautta.
Friisinmaentielle on tunnistettu myds pohjoisempi kehitettava ylityskohta, mutta tdma
ei talla hetkelld ole toimiva.

Kuva: Ote Espoon liito-oravaverkostosta. Olevat liito-oravayhteydet on merkitty punaisella vii-
valla, kehitettdvat yhteydet vaaleanpunaisella viivalla, lito-oravan elinalueet keltaisina alueina
ja ydinalueet vaaleanpunaisina alueina. Aineistoa on taydennetty vuoden 2025 liito-oravasel-
vityksen tiedoilla. Saterinmetsan ydinalueet nakyvat kuvassa oikealla. Friisinmaentien pohjoi-
sempi kehitettava ylityskohta ei talla hetkella ole liito-oravalle soveltuva. Tama kohta on mer-
kitty kahdella ruksilla. Espoon sisdinen karttapalvelu 7.5.2025.

Kaava-alueen lapi kulkevaa liito-oravayhteyttd on vuonna 2026 kehitetty istuttamalla
kolme kanadanpoppelia Masalankujan koillispaadyn ja puistoalueen avo-ojan vali-
selle alueelle. Nain on pystytty parantamaan yhteyden toimivuutta erityisesti idasta
lanteen pain. Lisaksi pohjoisempaa Friisinmaentieta ylittdvaa yhteytta on kehitetty
puustoistutuksilla kadun pohjoispuolella. Yhteyden muuttuminen toimivaksi edellyttaa
kuitenkin viela naiden puiden kasvamista korkeammiksi.
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Pinta- ja pohjavesi

Alueen pohjaveden taso vaihtelee pohjavesiputkien mittausten perusteella valilla
+10,9... +11,6. Pohjaveden painetaso on nain ollen maanpinnan tasolla tai hieman
ylempana. Korkealla oleva pohjavesi vaikuttaa niin rakentamiseen kuin rakenteiden
kuivana pitamiseen.

Alue kuuluu tulvaherkan Grasanojan valuma-alueeseen. Suunnittelualueen vedet joh-
tuvat Grasanojaan Friisinmaenojan ja Mankkaanpuron kautta. Turunvaylan kuivatuk-
seen tarkoitettu avo-oja kulkee kaavamuutosalueen etelareunassa tiealueen rajalla.
Kaavamuutosalueella sijaitsee useita avo-ojia, jotka ovat osittain perua alueen aikai-
semmasta kaytosta viljelysmaana. Ainakin osa ojista toimii osana alueen kuivatusjar-
jestelmaa.

; ,m

UNDMINEN
LANKWY

TAPIOLA
AGALUND

Kuva: Grasanojan valuma-alue. Suunnittelualue on merkitty kuvaan punaisella pisteella. Sini-
set viivat kuvaavat virtavesia. Vihred viiva kuvaa valuma-alueen rajaa. Grasanoja purkaa Hau-
kilahden kohdalla mereen.

Suojelukohteet

Suunnittelualueella tai sen valittdbmassa laheisyydessa ei ole suojelukohteita. Suun-
nittelualueesta n. 250 m itdan sijaitsee liito-oravien ydinalue, jonka lisdantymis- ja le-
vahdyspaikkojen heikentdminen tai havittaminen on lailla kielletty.

Espoon eteldosien yleiskaavassa alue on merkitty osaksi Friisinmaen jalleenraken-
nuskauden pientaloaluetta (P-270). Rajaus perustuu vuoden 2005 inventointiin. Alue
on luokiteltu 2. luokan paikallisesti merkittaviin kulttuurihistoriallisiin ymparistdihin.
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2.16 Ympariston hairiotekijat

Melu ja ilmanlaatu

Nykytilanteessa kaava-alue sijoittuu kokonaisuudessaan melualueelle. Turunvaylan
reunassa on nykyiselldan kaava-alueen kohdalla meluseina.

Paivimelu (klo 7-22)
<45dB
455008
|
556048
= 065 dB
Pss700e
| EeREE
e

Paivamelu

Yomelu (klo 22-7)
<40 dB
40-45 dB

B :5-50 a8
5055 08

55-60 dB
| &0-E5dB
Pss700e
o754
-:- 75 dB

Kuvat: Otteet vuoden 2022 melukartasta (suuntaa antava paivamelu ja yémelu). Meluvydhyk-
keet ovat laskennallisia ja suuntaa-antavia. Violetti vari kuvaa yli 75 dB:n, punainen vari 70—
75 dB:n, oranssi vari 65—-70 dB:n, punertava vari 60-65 dB:n, keltainen vari 55-60 dB:n ja
tummanvihrea vari 50-55 dB:n paivaaikaista keskidanitasoa. Lahde: KYT/Ymparistokeskus.

Maaperan puhtaus

Suunnittelualueella on tai on ollut mahdollisesti maaperaa pilaavaa toimintaa (valvon-
tatieto v. 2014, kirjapaino).

Jos pilaantuminen ei aiheuta akuuttia ymparist6- tai terveysriskia, pilaantunut maa-
pera puhdistetaan useimmiten toiminnan loppumisen yhteydessa. Kunnostustarve
arvioidaan kiinteistOkohtaisesti tulevan kayton kannalta. Kaivutyot pilaantuneilla alu-
eilla ja pilaantuneen maan puhdistaminen vaativat ilmoituksen pilaantuneen maan
poistamisesta.
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Asemakaavan tavoitteet

Kaupungin tavoitteet kaavoitukselle

Espoon valtuusto hyvaksyi 12.6.2023 Espoon asumisen ja maankaytdn periaatteet
2022-2025. Keskeisina periaatteina tyopaikkojen ja palvelujen osalta kaupunki tavoit-
telee monipuolista yrittajyyden ja yritystoiminnan toimintaymparistéa. Tavoitteena on
saada Espooseen uusia yrityksia seka tydpaikkoja, jotka tukevat ja monipuolistavat
kaupungin elinkeinorakennetta. Espoon strategiaa kuvaava Espoo-tarina hyvaksyttiin
kaupunginvaltuustossa lokakuussa 2025. Yksi strategian painopisteista on tyopaikka-
omavaraisuuden kasvattaminen. Asemakaavamuutoksen suunnittelualue vastaa hy-
vin kaupungin tavoitteisiin tyopaikkarakentamisen osalta.

Tyo6paikka- ja urheilurakentamisen alue sijoittuu puskurivydhykkeeksi moottoritien ja
pienimittakaavaisen asuinalueen valiin. Talla on vaikutuksia seka toiminnallisuuteen
etta kaupunkikuvaan. Kaupunkikuvaa ohjataan erityisesti Masalantien ja Friisinmaen-
tin suuntiin. Tavoitteena on mittakaavaltaan viereisen asuinalueen huomioiva raken-
taminen.

Maisema- ja ymparistdsuunnittelun osalta tavoitteena on huomioida alueen sijainti
osana ekologisia verkostoja. Erityistd huomiota kiinnitetaan liito-oravan ekologisen
yhteyden turvaamiseen Masalantien varrella seka Masalantien ja Friisinm&entien ris-
teyksen ymparistdssa. Pintavesien hallinta sekd mahdollinen maaperan kunnostamis-
tarve huomioidaan asemakaavassa. Turunvaylan asettamat reunaehdot huomioidaan
suoja-aluein ja maarayksin.

Kaavan lansiosan liikennejarjestelyiden osalta tavoitellaan ajoyhteyksien osoittamista
Friisinmaentiehen liittyvan uuden kadun kautta. Nain tyopaikka-alueen liikennetta ei
ohjata ensisijaisesti Masalantien kautta kulkevaksi. Kaavassa varaudutaan kaupungin
pyorailyverkoston kehittamiseen.

Maanomistajan / Hakijan tavoitteet kaavoitukselle

Rakentamatta jaéneelle, teollisuusalueeksi osoitetulle alueelle haetaan paremmin
alueen kysyntaan vastaavaa, monipuolisen ty6paikka- ja urheilurakentamisen mah-
dollistavaa paakayttotarkoitusta.
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4 Asemakaavan muutoksen kuvaus
4.1 Yleisperustelut

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan paaosin rakentamattoman teollisuusra-
kennusten korttelialueen seka rakentamattoman erillispientalojen korttelialueen muut-
taminen asumiselle hairiéta aiheuttamattomien tydpaikka- ja urheilutoimintojen alu-
eeksi.

Alueen suunnittelussa huomioidaan nykyista paremmin my6s ympariston olosuhteet
esimerkiksi ekologisten verkostojen, maaperan ja vesien hallinnan osalta.

Muutoksen mydta on mahdollista myds kehittaa ja tdydentaa kaupungin pyorailyver-
kostoa.

Uusi, kaavamuutoksen myo6ta muodostuva katu Friisinmaenkuja mahdollistaa kaava-
alueen lansiosalle likenndinnin suoraan Friisinmaentieltda. Nykyinen Masalankuja
muuttuu korttelialueeksi. Nain lansiosan tyopaikkatoimintojen tuottamaa liikennetta ei
ensisijaisesti johdeta Masalantien kautta. Ratkaisulla voidaan parantaa tyopaikka-alu-
een sopeutumista viereiseen asuinalueeseen. Kaavassa annetaan maarayksia myos
koskien kaupunkikuvaa ja esimerkiksi valomainosten tai laitteistojen sijoittelua.

Ympariston ja luonnon osalta kaavamuutoksen tavoitteena on turvata liito-oravien
ydinalueiden valinen yhteys. Kulkuyhteydet turvataan kaavassa osa-aluemerkinnalla
‘'eko-1’ seka erityisalueena EV-1. Lepakoiden siirtymareittia pyritdan huomioimaan
niin ikdan kaavamaarayksin ja osa-aluemerkinnalla ’eko-2’.

4.2 Mitoitus
Kaava-alueen pinta-ala on 41 260 m?.
Kokonaiskerrosala on 14 848 k-m?2.
Aluetehokkuus on e;= 0,359.
Asemakaavan muutoksen myota alueen rakennusoikeus pienenee 3 196 k-m?.

Kaava-alueen laskennallinen asukasluku pienenee noin 16 asukkaalla. (1 asukas /
50 k-m?).

Kaava-alueen tydpaikkojen laskennallinen maara on 325 tydpaikkaa. Laskennallinen
maara vahenee kaavamuutoksen my6ta 71 tyopaikalla. (1 tydpaikka / 45 k-m?).
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Maankaytto
Korttelialueet

KTY-1 Toimitilarakennusten seka ymparistohairiota aiheuttamattomien teolli-
suusrakennusten korttelialue.

Kaava-alue jakautuu kahteen osaan, joista toinen sijoittuu Leppavaaran ja toinen Ki-
lon kaupunginosaan. Kilon puolelle sijoittuu kaksi tyopaikkakorttelia 54155 ja 54156,
joiden valiin varataan tilaa uudelle tonttikadulle Friisinmaenkujalle. Nykyinen Masa-
lankuja muuttuu korttelialueeksi. Leppavaaran kaupunginosaan sijoittuvaan tyopaik-
kakortteliin 51180 kuljetaan nykytilanteen mukaisesti Masalantien kautta.

KTY-1-kortteleihin sallitaan monipuolista elinkeinotoimintaa mahdollistavia kayttétar-
koituksia, kuten toimistoa, liiketilaa, liikuntaa ja urheilua, varastotilaa tai tuotannollista
tilaa. Toiminnan tulee olla asumiselle hairiéta aiheuttamatonta. Kortteleissa on toimin-
tojen enimmaiskerrosalaa rajattu siten, ettd pysakdinnin velvoitepaikkoja runsaasti
tuottavaa toimisto- ja liikerakentamista saa olla kortteleiden tonteilla enintdan 40 %
kerrosalasta. Kaavassa kielletaan paivittaistavarakaupan sijoittaminen alueelle. Liike-
rakentamista on rajoitettu tonttikohtaisesti enintaan 10 %:iin rakennusoikeudesta,
jotta alueelle ei muodostu kaupan keskittymaa. Yhteensa toimisto- ja liiketiloja saa
olla enintdan 50 % tontin rakennusoikeudesta.

Kaava-alueen lantisimmassa korttelissa 54155 rakennusoikeus on osoitettu tonttite-
hokkuusluvulla e=0,5. Rakennusoikeus maaraytyy tonttikohtaisesti tontin pinta-alan
perusteella. Rakennusalalle mahtuu hallirakennus, jonka rakenteiden ja laitteiden ylin
sallittu korkeusasema on +26.0. 'al’-merkintd mahdollistaa esimerkiksi yksikerroksi-
sen pysakdintirakennuksen tai yhden pysakointikerroksen rakennuksen sisaan.

Korttelissa 54156 rakennusten enimmaiskorkeutta ohjataan osin enimmaiskorkeus-
merkinnalla ja osin kerroslukumerkinnalla. Friisinmaentien ja Masalantien puoleisilla
rakennusaloilla rakennusten enimmaiskorkeutta on rajattu rakennusaloittain valille
+24,0... +25,0 metria. Merkintatapa mahdollistaa paremmin kaupunkikuvan hallinnan
asuinalueiden suuntaan, silla tydpaikkarakennusten kerroskorkeus saattaa kayttotar-
koituksesta riippuen vaihdella paljonkin. Ympariston asuin- ja tydpaikkarakentamisen
enimmaiskorkeus vaihtelee valilla +19,4...+33,9. Rakennusoikeutta on pohjoisreunan
rakennusaloille osoitettu 1400 ja 2800 kerrosalanelidmetria.

Korttelin 54156 Turunvaylan puoleisella etelareunan rakennusalalla ei ole enimmais-
korkeutta, vaan rakentamista saa osoittaa enintdan kahteen kerrokseen. Tama antaa
kaavaan joustoa, ja rakennuskorkeus voi Turunvaylan suuntaan vaihdella vapaam-
min. Turunvaylan puoleiselle rakennusalalle voi sijoittaa 'al’-merkinnan perusteella
esimerkiksi yksikerroksisen pysakointirakennuksen tai yhden pysakointikerroksen ra-
kennuksen sisaan. Etelareunan rakennusalalla on rakennusoikeutta kaikkiaan 4050
k-m?2.
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Kaupunkikuvaa ohjataan myos pykalalla 4, jossa maarataan esimerkiksi valomainos-
ten ja mainostornien sijoittelusta. Tarkoituksena on asuinnaapurustolle aiheutuvan
haitan vahentaminen. Korttelin 54156 rakennusalat on osoitettu korttelin reunoille.
Ratkaisulla tavoitellaan alueen liikenndinnin, pysakdintiratkaisujen seka pihaymparis-
ton toteuttamista mahdollisimman yhtenaisena kokonaisuutena. Pysakaintipaikkojen
sijoittelulla vaikutetaan myo6s alueen kaupunkikuvaan. Kaavamaarayksilla ohjataan
suunnittelemaan korttelin piha-alueet ja hulevesien hallinta kiinteistéjen yhteisena jar-
jestelyna, ja rakentamaan nama korttelikohtaisesti laadittujen kokonaissuunnitelmien
mukaan. Korttelin 54155 rakennusalalle on mahdollista sijoittaa suurempi, Friisinma-
entien suuntainen rakennus.

Katualueiden reunoilla on korttelialueilla kaupunkikuvallisista syistd maaratty istutus-
alueita. Masalantien reunalla istutukset tukevat myos viereista liito-oravayhteytta.

Maaperan ja Turunvaylan rakenteiden stabiliteetin vuoksi kellareiden rakentamista on
kortteleiden 54155 ja 54156 osalta rajoitettu. Maaperaan ja rakennettavuuteen liitty-
via seikkoja ohjataan pykalassa 6.

Kortteleiden pihojen vehreytta ja monimuotoisuutta ohjataan Espoon viherkerrointy®-
kalulla. Viherkerroin kuvaa tontin tai korttelin vihertehokkuutta, eli sita, kuinka pal-
jon tontilla on erilaisia kasvillisuuspintoja ja sadevesia viivyttavia ratkaisuja suhteessa
tontin pinta-alaan. Viherkerrointydkalun luontolaskuri kuvaa tontin viherelementtien
laatua luonnon monimuotoisuuden tukemisen nakékulmasta. Viherkertoimen tavoite-
taso maaraytyy korttelialueen tai tontin paakayttotarkoituksen mukaan, eli sen mu-
kaan mika kayttotarkoitus on korttelissa tai tontilla yleisin. Palvelu- ja toimistorakenta-
misen alueiden tavoitetaso on 0,8, teollisuustoimintojen ja logistiikan alueiden 0,5.
Korttelin 54155 viherkerroinlaskennat tehdaan tonttikohtaisesti. Korttelin 54156 osalta
laskenta tehdaan korttelialueen tonttien muodostamana kokonaisuutena. Viherker-
roinlaskenta on laadittu asemakaavan viitesuunnitelman yhteydessa. Viherkerroin -
tuloskortti on kaavaselostuksen liitteena.

Kaavoituksen aikana ei ole ollut tiedossa toimijoita, rakentamisaikatauluja tai mahdol-
lisia vaiheittain rakentamisen ja toteuttamisen tarpeita. Asemakaavassa ei ole vaiheit-
tain toteutukselle esteita, mutta alueen suunnittelu kokonaisuutena on helpompaa,
jos toteutusratkaisu on korttelin laajuudelta tiedossa hankkeeseen ryhdyttaessa. Vali-
aikaisten ratkaisujen kaupunkikuvaa ohjataan asemakaavassa laadukkaaksi ja avo-
varastointi kielletdan, jotta vahitellen toteutuessaankin alue olisi yleisiimeeltaan siisti.

Joustava paakayttotarkoitus vaikuttaa merkittavasti alueelle tarvittavien velvoiteauto-
paikkojen seka pyorapysakointipaikkojen maariin. Rakennuksen kayttotarkoituksesta
riippuen auto- ja pyorapaikkojen maara voi vaihdella useilla kymmenilla. Maantaso-
pysakadintia sijoitettaessa on huomioitava mydés esimerkiksi huolto- ja pelastusliiken-
teen tarpeet, turvalliset pyorailyn ja jalankulun jarjestelyt seka viherkertoimen ja hule-
vesien edellyttamat tilavaraukset.
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Viitesuunnitelmissa on tutkittu kahta erilaista maankayttératkaisua, joiden tuottama
velvoitepysakadintipaikkamaara vaihtelee edellyttéden erilaisia pysakointiratkaisuja. En-
simmaisessa vaihtoehdossa maankayton painopiste on varasto- ja liikkuntarakentami-
sessa, joka tuottaa velvoitepysakadintia 1 autopaikan 200 kerrosnelidmetria kohden.
Suunnitelmassa on ratkaistu maankaytto siten, etta velvoiteautopaikat mahtuvat
maantasokentille molemmissa kortteleissa. Toinen viitesuunnitelmavaihtoehto kuvaa
tilannetta, jossa maankaytto on ratkaistu kaavan sallimalla enimmaismaaralla toi-
misto- ja liikerakentamista, jonka pysakdintitarve on kaavan mukaan 1 autopaikka 50
kerrosneliometria kohden. Autopaikkoja tulee talldin sijoittaa osittain rakenteellisesti.
Taman vuoksi kaavassa on osoitettu molempiin kortteleihin rakennusala tai -aloja,
joille autopaikkoja voi rakentaa yhden kerroksen verran rakennukseen.

Huomionarvoista on, etta rakennuksen kayttotarkoitus vaikuttaa myads tontin viherker-
toimeen. Toimistorakentaminen seka tuottaa enemman velvoiteautopaikkatarvetta
ettd korkeamman viherkertoimen, joka saattaa edellyttda esimerkiksi viherkattojen
rakentamista.

KTY-2 Toimitilarakennusten seka ymparistohairiota aiheuttamattomien teolli-
suusrakennusten korttelialue.

Leppavaaran puolelle kortteliin 51180 sijoittuva tyopaikka-alue osoitetaan kaavassa
merkinnalla KTY-2, toimitilarakennusten seka ymparistohairioita aiheuttamattomien
teollisuusrakennusten korttelialue.

Paakayttétarkoitusmerkinnan sisalté on muilta osin sama kuin KTY-1-merkinnalla,
mutta asemakaavamerkinta sallii toimistorakentamista kokonaisrakennusoikeudesta
hieman Kilon puolen kortteleita enemman, enintaan 50 % tontin rakennusoikeudesta.
Kokonaisrakennusoikeutta kortteliin sallitaan 3 700 kerrosalaneliometrid. Tasta voi
siis toimistoksi rakentaa enintaan 1 850 k-m?. Liiketiloja saa rakentaa enintaan 10 %
tontin rakennusoikeudesta. Yhteensa toimisto- ja liiketiloja saa olla enintdan 50 %
tontin rakennusoikeudesta.

Korttelin 51180 osalta rakennusalan rajat ovat valjat. Rakennusten kerroslukua ei ole
rajoitettu, mutta rakennusten, rakenteiden ja laitteiden ylin sallittu korkeusasema on
maaratty korkoon +28.0, eli alueen rakentaminen voi maanpinnan tasauksesta riip-
puen olla enimmillaan noin 12—15 metria korkeaa. Pysakainti on alueella maanva-
raista, ja pysakaointialueen sijaintia ei ole kaavassa ohjattu.

Korttelialueen lansireunaan on rajattu luonnonmukaisena sailytettava puustoinen alu-
een osa merkinnalla ’Isp’. Alue on jaanne entisesta jalleenrakentamiskauden puutar-
hasta, joka hiljalleen on metsittynyt, ja toimii nyt luonnonmukaisena suojavyéhyk-
keena itapuolen asuinkortteleiden suuntaan. Luonnonmukainen vyéhyke on myds
maastonmuodoiltaan korttelialueen jyrkin osa, jonka sailyttdmisella vahennetaan tar-
vetta kaupunkikuvaa vaurioittaville massiivisille pengerryksille.
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Korttelin etelareunaan on osoitettu avo-oja merkinnalla "hu-1’. Nykyinen oja kulkee
painanteena viistosti korttelialueen poikki, ja se tulee ennen korttelin rakentamista
siirtda korttelialueen reunalle, jotta ympardivan alueen vesien kuivatus ei hairiinny.

Korttelialueen pihojen vehreytta ja monimuotoisuutta ohjataan Espoon viherkerroin-
tyokalulla. Viherkerroin kuvaa tontin tai korttelin vihertehokkuutta, eli sita, kuinka pal-
jon tontilla on erilaisia kasvillisuuspintoja ja sadevesia viivyttavia ratkaisuja suhteessa
tontin pinta-alaan. Viherkerrointyokalun luontolaskuri kuvaa tontin viherelementtien
laatua luonnon monimuotoisuuden tukemisen nakdkulmasta. Viherkertoimen tavoite-
taso maaraytyy korttelialueen tai tontin paakayttotarkoituksen mukaan, eli sen mu-
kaan mika kayttdtarkoitus on korttelissa tai tontilla yleisin. Palvelu- ja toimistorakenta-
misen alueiden tavoitetaso on 0,8, teollisuustoimintojen ja logistiikan alueiden 0,5.
Korttelin 51180 osalta viherkerroinlaskennat tehdaan tonttikohtaisesti. Viherkerroin-
laskenta on laadittu asemakaavan viitesuunnitelman yhteydessa. Viherkerroin -tulos-
kortti on kaavaselostuksen liitteena.

Virkistys- ja suojaviheralueet
EV Suojaviheralue

Asemakaavan muutosalue rajautuu etelareunastaan Turunvaylan tiealueeseen. Tie-
alue on korkotasoiltaan korkeammalla kuin kaavamuutosalue. Lisaksi tiealuetta reu-
nustaa koko kaavamuutosalueen matkalta meluseina, jonka kuivatus ja huolto tulee
pystya jarjestdmaan meluaidan pohjoispuolisella osalla. Turunvaylan perustamista-
poja ja stabiliteettia on kaavoituksen yhteydessa tutkittu, ja stabiliteetin on todettu ole-
van paikoin riskitekija kaava-alueen maankaytolle. Naista syista kaava-alueen etela-
reuna on asemakaavassa osoitettu EV-alueena. Suojaviheralue mahdollistaa riittavan
reuna-alueen mahdollisten tulevien rakennusten seka tiealueen meluseinan valiin.

Lansireunaan on EV-alueelle osoitettu aluevarausmerkinta ’eko-2’. Maarays ohjaa
huomioimaan lepakoiden siirtymareittia.

EV-1 Suojaviheralue

Liito-oravayhteyden varmistamiseksi nykyinen VL-alue seka korttelin 51180 ja Turun-
vaylan valiin jaava alue muutetaan suojaviheralueeksi merkinnalla EV-1, suojaviher-
alue, jolla sijaitsee kulkuyhteystarve liito-oravan elinalueiden valilla seka lepakoiden
siirtymareitti. Maarayksen mukaan alueen puustoa tulee sailyttaa ja tarvittaessa hoi-
taa ja uudistaa siten, etta alueen lapi toteutuu puustoinen liito-oravien kulkuyhteys.
Entista VL-aluetta levennetaan nykyisesta 10 metristd 20 metriin, jotta kaistale olisi
riittdvan levea seka puuistutuksiin etta kaistaleella sijaitsevan avo-ojan mahdolliseen
huoltamiseen. VL-alueen tdmanhetkinen puusto on latvusyhteyden kannalta heikko.
Maarays ohjaa seka istuttamaan ettd sailyttamaan latvuspuustoa ja siten kehittdmaan
kulkuyhteytta. Maarayksessa huomioidaan myos lepakoiden siirtymareitti.
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4.3.3 Muut alueet

Kaavassa on niin nykyista kuin kaavan myo6ta muodostuvaa katualuetta yhteensa
noin 4 700 m2. Kaavamuutoksessa katualueen maara kasvaa kaikkiaan noin 2 400
m?Z.

Nykyisen korttelin keskelle muodostetaan uusi katualue Friisinmaenkuja, joka jakaa
kaava-alueen kahteen muodostuvaan kortteliin. Katu toimii myos tonttikatuna uusille
kortteleille. Nykyinen kaava-alueella sijaitseva katualue Masalankuja muutetaan kort-
telimaaksi.

Friisinmaentien katualuetta levennetaan korttelialueen pohjoisreunassa pyorailyn
paareitin mahdollistamiseksi. Muutos pienentaa korttelimaan pinta-alaa nykyisesta.
Kaavan aikana laaditussa KTYS-suunnitelmassa pydrareitti on sijoitettu Friisinmaen-
tielle siten, ettd kadun varren nykyiset jalavat voidaan sailyttaa.

Masalantien katualuetta levennetdan nykyisesta kaava-alueen korttelin 54156 puo-
lelle noin 12,5 metria. Levennetty osa osoitetaan merkinnalla 'eko-1’, alueen osa, jolla
sijaitsee kulkuyhteystarve liito-oravan elinalueiden valilla seka lepakoiden siirtyma-
reitti. Alueen puistoa tulee sailyttaa ja tarvittaessa hoitaa ja uudistaa siten, etta alu-
een lapi ja katualueen yli toteutuu puustoinen liito-oravien kulkuyhteys. Valaistuksen
suunnittelussa ja toteuttamisessa tulee huomioida lepakoiden kayttama siirtymareitti.

Katualueen uusi rajaus kattaa nykyisin korttelin puolella sijaitsevan kuusiaidan ja eri-
tyisesti sen lomassa kasvavat tammet, joiden on arvioitu toimivan osana liito-oravan
kulkuyhteytta. Kaava-alueen rajaus jatkuu ’eko-1’-merkittyna katualueena Friisinma-
entien ja Masalantien risteyksen yli Friisinmaentien pohjoispuolisen VL-alueen rajalle
saakka, jotta kulkuyhteys pystytdan osoittamaan jatkuvana pohjois-etelasuuntaisena
yhteytena. Nykyisen Masalankujan ja Masalantien risteysalueelle jatetaan kaavassa
mahdollisuus muodostaa tonttiliittyma, muilta osin Masalantien reunassa kulkee tont-
tilittymakielto.

4.3.4 Palvelut

Kaavamuutoksen myota alueelle on mahdollista sijoittaa nykyista monipuolisemmin
tyopaikkatoimintoja ja myos esimerkiksi likuntapalveluita. Nykyisten asemakaavojen
kaltaisesti alueen maankaytté painottuu asumiselle hairiéta aiheuttamattomaan teolli-
seen toimintaan. Kaavamuutoksessa alueelle sallitaan toimistorakentamista ja liikera-
kentamista yhteensa enintdan noin 6 300 kerrosalaneliometria. Liikerakentamisen
maaraa on rajattu siten, ettd sen enimmaismaara kaavamuutosalueella on noin 1 500
k-m2.

4.3.5 Yhdyskuntatekninen huolto

Asemakaavan muutoksen ohella on laadittu kunnallisteknista yleissuunnittelua Frii-
sinmaentien katujarjestelyistd. Samalla on tutkittu myds kaavamuutosalueen korttelei-
den 54155 ja 54156 geoteknisia olosuhteita ja yhdyskuntateknisia verkostotarpeita
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muun muassa hulevesien osalta. Naiden kortteleiden alueella maapera on melko
heikkolaatuista ja rakentaminen edellyttda todennakoisesti maaperan vahvistamista
ja maanpinnan korkotason muutoksia nykyisesta. Hulevesien hallintaa ohjataan ase-
makaavassa maarayksin niin laadullisesti kuin maarallisesti. Kaavamaarayksessa on
my0s painotettu, ettd hulevesien hallinnassa tulee huomioida alueella sijaitsevien
avo-ojien rooli laajemman alueen kuivatuksessa. Alueen hulevesia ei saa johtaa Tu-
runvaylan kuivatusojiin. Yhdyskuntateknisia liittymia on alustavasti ajateltu rakennet-
tavan uuden katualueen Friisinmaenkujan alueelle.

Liikenne
Ajoneuvoliikenne

Suunnittelualueella katuverkko sailyy periaatteiltaan nykyisellaan. Katuverkkoa
kehitetdan kuitenkin siten, etta alueelle muodostuu uusi tonttikatuyhteys
(Friisinm&enkuja). Nykyinen Masalankujan tonttikatuyhteys poistuu ja ajoyhteys
korvataan tonttilittymalla. Friisnmaentien katualue laajenee etelaan ja katua linjataan
Masalantien liittyman kohdalla uudelleen, jotta kokonaisuus saadaan
yhteensovitettua mm. liito-oravayhteyden kanssa. Kaava-alueen itaiselle osalle
jarjestetdan omat tonttilittymat Masalantielle. My6s Masalantien lijaukseen on esitetty
pienia muutoksia ja Masalantien linja-autoliikenteen paattymisen myoéta Masalantien
kaava-alueen viereisen linja-autopysakin poistoa. Ennustetilanteessa Friisinmaen
likennemaara on kaava-alueen kohdalla noin 6 500-6 700 ajoneuvoal/vrk.

Kuva. Ennustetilanteen liikennemaarat (2060)



4.4.2

38 (54)

ESPOO
ESBO

Kaava-alueen autoliikenteen reitit on esitetty kuvassa autoliikenteen reittikaavio,
pysakointi. Tonttiliittymat kiinteistdille on esitetty Friisinmaenkujan kaantopaikalta
seka Masalantielta.

AUTOLIIKENNE JA PYSAKOINTI

Autoliikenne <

. . E "’4%
WM Pysikointipaikat T _
LE pysikbintipaikat . = | |

Yht: 64 3p + ILE

Vht: 66 ap + 3 LE

Yht:17ap+2 LE

Kuva Autoliikenteen reittikaavio, pysakointi
Jalankulku ja pyoraily

Friisnmaentien katualueen levitys mahdollistaa asemakaava-alueen kohdalla
erotellun jalankulun ja pydréliikenteen yhteyden sijoittamisen Friisinmaentien
etelareunaan. Masalantien ja Friisinmaentien liittymassa jalankulun ja pyoraliikenteen
tilavarausta on kavennettu suhteessa linjaosuuteen ja yhteensovitettu alueen
luontoarvojen kanssa. My6s uuden tonttikadun, Friisimaenkujan kumpaankin reunaan
on esitetty jalankulun ja pyoéraliikenteen yhteydet. Masalantielle on tutkittu jalankulun
ja pyoraliikenteen erottelua.

Pyorapysakaointia on esitetty sijoitettavaksi useampiin kohtiin rakennusten yhteyteen.
Yhteensa pyorapysakointia sijoittuu alueelle 150 kpl. Pyorapysakadinnin alustavat
sijainnit on esitetty kuvassa jalankulkun ja pyoraliikenteen reittikaavio, julkisen
likenteen pysakit.

Pyo6rapysakointia rakennetaan vahintdan seuraavasti:
e Liikuntarakennukset 1 pp-paikka / 200 k-m?
e Toimisto- ja liikerakennukset 1 pp-paikka / 70 k-m?

e Teollisuus- ja varastorakennukset 1 pp-paikka / 200 k-m?
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PYORAILY, JALANKULKU JA JULKISEN LIKENTEEN PYSAKIT

Jalankulun ja py6réilyn reitti
Pybrapysakdinti
== Bussipysakki

Yht: 50 pp paikkaa

Kuva Jalankulun ja pyéraliikenteen reittikaavio, julkisen liikenteen pysakit
443 Sisainen liikkenne ja pysakointi

Kaava-alueen nykyiset olemassa olevat sisaiset liikenteen jarjestelyt jaavat suunnitel-
lun rakentamisen alle ja korvaantuvat uusilla jarjestelyilla. Kaava-alue liittyy ymparoi-
vaan liikkenneverkkoon Friisinmaenkujan seka Masalantien tonttilittymien kautta. Li-
saksi jalankululle ja pyoraliikenteelle on esitetty yhteyksia kiinteistolle Masalantien,
Friisinmaenkujan ja Friisinmaentien liittymista.

Pysakadinti on sijoitettu paasaantdisesti maantasoon, mutta kaava mahdollistaa pysa-
koinnin sijoittamisen osittain myds rakenteellisesti esimerkiksi rakennusmassan alle.
Pysakadintipaikkoja on arvioitu toteutuvaksi kaava-alueelle yhteensa vahintaan noin
155 kpl. Pysakoéinnin periaate on esitetty kappaleen ajoneuvoliikenne kuvassa autolii-
kenteen reittikaavio, pysakainti.

Autopaikkoja rakennetaan vahintaan seuraavasti:

e Liikuntarakennukset 1 ap / 200 k-m?

e Toimisto- ja likerakennukset 1 ap / 50 k-m?

e Teollisuus- ja varastorakennukset 1 ap / 200 k-m?

Kiinteistdon huoltolikenne kayttda paasaantoisesti samoja ajoreitteja muun autoliiken-
teen kanssa. Huoltoliikenteelle on varattu kaavavaiheessa huoltopihat/-paikat raken-
nusten yhteydesta. Huoltopaikat voivat palvella esimerkiksi seka kiinteiston paivit-
taista huoltoa etta jatehuoltoa.
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HUOLTOAJO

Huoltoajo
Huoltopiha

Kuva Huoltoliikenteen reittikaavio

Myés alueen pelastusliikenteen on suunniteltu kayttadvan paasaantoisesti samoja reit-
teja alueen muun autoliikenteen kanssa. Alueella on varauduttu pelastusliikenteen
nostolava-auton nostopaikkoihin. Pelastusliikenteen reitit ja kaavaillut nostopaikat on
esitetty kuvassa pelastusliikenteen reittikaavio.

PELASTUSAJO

Pelastusajo nostolava - automitoitus
Pelastusajo sammutusautomitoitus
Nostopaikka

Kuva Pelastusliikenteen reittikaavio
Julkinen liikenne / Joukkoliikenne

Alue tuketuu jatkossakin Friisinmaentien linja-autolinjoihin. Lisaksi alueelle on
mahdollista saapua kaavamuutoksen jalkeenkin Linnoitustien raitiotiepysakilta,
Turunvaylan linja-autopysakeiltd sekd Leppavaaran juna-asemalta. Masalantiella ei
ole jatkossa saanndllista linja-autoliikennetta ja kaava-alueen kohdalla oleva pysakki
on esitetty poistettavaksi.
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445 Esteettomyys

Esteettomyys tulee huomioitavaksi kaava-alueella tarkemmin erityisesti kiinteistojen
kehittdmisen edetessa ja erityisesti rakennusvaiheessa (pysakainti, kulkureitit,
lumitila). Kaavan mitoituksessa on varauduttu siihen, etta alueelle sijoittuu
likkumisesteisten pysakadintia. Yleisesti maastonmuodot kaava-alueella ja sen
I&hikaduilla ovat maltillisia eivatka vaikuttaisi ylittavan 5 %:n pituuskaltevuuksia.
Liikenneverkko on myds melko hyvin jasentynyttd ja mahdollistaa kayttajien
orientoitumisen liikenneymparistoon.

4.5 Maapera ja rakennettavuus

Kaavamuutosalueen maaperaolosuhteita on kuvattu kappaleessa 2.10 seka 2.16
(Maaperan puhtaus).

Savisesta maaperasta johtuen sulfidisaviesiintymat tulee kortteleissa 54155 ja 54156
todentaa maaperanayttein ennen rakentamisen aloittamista. Maamassat tulee kasi-
telld niin, ettei happamia valumavesia tai kiintoainesta joudu vesistéihin.

Asemakaavan 7 §:ssa on kortteleita 54155 ja 54156 koskien useita maarayksia,
joissa huomioidaan muun muassa viereisen Turunvaylan ja sen meluvallin stabiliteet-
tia. Turunvaylan puoleisilla rakennusaloilla korttelissa 54156 seka korttelissa 54155
on kellarin rakentaminen kielletty. Lisaksi maalampdkaivoja sijoitettaessa on huomioi-
tava stabiliteetti ja pohjavesiolosuhteet.

Kuva ylla: ote maaperakartasta. Suunnittelualueen rajaus on merkitty kuvaan punaisella vii-
valla. Sininen vari kuvaa savimaata. Keltainen raidoitettu alue on moreenia, jonka paalla on
vaihtelevan paksuinen kerros savea ja silttid. Punainen vari kuvaa avokalliota. Rakennetta-
vuusluokituksen aluerajat nakyvat kuvassa mustilla viivoilla.

4.6 Luonnonymparisto

Kaavoituksen tarkeana tavoitteena on kaava-alueen lapi kulkevan liito-oravan kulku-
yhteyden turvaaminen. Yhteys on merkittava, koska se on talla hetkella ainut
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Saterinmetsan alueen liito-oravien lisdantymis- ja levahdyspaikoille johtava kulkuyh-
teys. Nain ollen yhteyden katkaiseminen johtaisi Saterinmetsan lisdantymis- ja levah-
dyspaikkojen heikentamiseen, mika on lailla kiellettya. Kaavaan yhteys on merkitty
merkinnalla ‘’eko-1’ seka EV-1. Jotta kaava-alueen lapi kulkeva yhteys pystyttaisiin
turvaamaan mahdollisimman laadukkaana, myds Friisinmaentien yli on kaava-alueen
rajausta OAS-vaiheen jalkeen laajennettu niin, ettd ‘’eko-1’ rajaus yltdd Masalantien ja
Friisinmaentien risteyksen poikki. Kokonaan kaupungin maanomistukseen tuleva kul-
kuyhteys on turvattu kaavaan riittavan leveana suurille puuistutuksille ja nykyisten
kriittisten puiden sailyttamiselle.

Kaavassa on lisaksi maarayksia koskien kahden lepakoiden kayttaman siirtymareitin
huomioimista. Siirtymareitit on merkitty kaavaan merkinnéilla eko-1’, ’eko-2’ ja EV-1.
Lisaksi korttelialueita koskee kaavamaarays, joka edellyttdd huomioimaan lepakoiden
kayttamat siirtymareitit valistuksen suunnittelussa ja toteutuksessa.

Suojelukohteet

Aseamakaavan muutosalueella ei ole rakennettuun ymparistdon liittyvia suojelukoh-
teita.

Kaava-alueen ulkopuolella sijaitsevien suojeltujen liito-oravan lisdantymis- ja levah-
dyspaikkojen huomioiminen on kuvatta kohdassa 4.6 Luonnonymparisto.

Ympariston hairiotekijat

Kaava-alue sijoittuu liikenteen melualueelle. Kaavan valmistelun yhteydessa on
laadittu meluselvitys (Ramboll 2023). Selvitys on tarkoitus paivittdd muutosten
(rakennusten massoittelu, paivitetty liikenne-ennuste) osalta kaavan
hyvaksymisvaiheeseen.

Vuonna 2023 laaditun meluselvityksen perusteella alue sijoittuu jatkossakin melualu-
eelle. Alueen toiminnot ovat kuitenkin sellaisia, etta niiden osalta ei ole tarpeellista
suojata oleskelualueita melulta. Myoskaan rakennusten sisalla ohjearvot eivat ylity
vaan suojaus pystytaan toteuttamaan tavanomaisella seinarakenteella, eli julkisivuille
ei ole annettu melumaaraysta.

Vaikka ennustetilanteessa likennemaara kasvaa, niin ymparistén melutilanne ei
vuoden 2023 meluselvityksen perusteella vaikuta heikkenevan.
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LIKENNETIEDOT

VI, rampeista ita3n KWL 91000, 1 3,3 %, 100 kh

V1, rampeista [anteen KVL B4300, rs 3,1 %, 100 kimvh

Vi1 ramggi, pohjoinen KVL 3600, s 7 %, 80 kmh

VH rampgi, etelsi KVL 3100, 15 8,1 %, 80 kmM

Frisinmaentie, Mesalantiesta koiliseen KVL 8700, 15 5 %, 50 kmih
Frisinmaentie, Masalantiesta unaaseen KL 6500, rs 5 %. 50 kmh
Masalantie KVL 1300, s 5 %, 30 km

Kuva. Melutilanne vuoden 2050 ennustetilanteessa, paivaajan keskidanitaso, nykyisella
maankaytolla (Ramboll 2023).

LIKENNETIEDOT
Vi, rampeista itaan KVL 81000, rs 3,3 %, 100 kmm
Vi, rampaista lantwen KVL 84300, rs 3.1 %, 100 kmh

VU1 ramppi, pohjoinen KVL 3600, i 7 %, 80 kmin
VI ramppi, elels KVL 3100, 19.8,1 5%, 80 km/

Fiiisinmaente, Mesalantiesta koiliseen KVL 8700, rs 5 %, 50 km/h
Friisinmaentie, Masalantiesta lounaaseen KL 6500, rs § %, 50 km/m
Masatantie KVL 1300, rs 5§ %, 30 km/

Kuva. Melutilanne vuoden 2050 ennustetilanteessa, paivaajan keskidanitaso, uusi maankayttoé
(Ramboll 2023)

Nimisto

Asemakaavan muutoksessa alueen lansiosaan muodostuu uusi Friisinmaentielta 1ah-
teva lyhyt tonttikatu, joka saa nimekseen Friisinmaenkuja — Frisbackagranden. Sa-
malla nykyinen Masalankuja poistuu.

Asemakaavaratkaisun vaikutukset

Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Alue on Espoon eteldosien yleiskaavassa osa Turunvaylan vartta mukailevaa tyo-
paikkavydhyketta. Asemakaavoissa kaava-alue on ollut paaosin tydpaikkakayttoon
osoitettuna viela tatakin pidempaan. Suurimmalta osaltaan kaava-alueen tontit ovat
olleet viime vuosina kayttamattomina. Niiden kayttoon ottaminen aikaansaa muutok-
sia esimerkiksi alueen liikenteeseen ja kaupunkikuvaan.
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Asemakaavan muutoksella monipuolistetaan korttelien kayttda tydpaikka-alueena.
Aikaisemman teollisuuskayton sijaan alueelle voi sijoittua myos esimerkiksi toimisto-,
liike- ja liikuntakayttod. Toisaalta maankaytt6éa maaritelladn aiempaa tarkemmin
muun muassa rakennusaloja tarkentamalla. Myds kaupunkikuvaa, kuten rakennus-
korkeuksia, rajataan nykyistd asemakaavaa tarkemmin. Maankaytén vaikutukset esi-
merkiksi kaupunkikuvaan saattavat olla siten lahialueen toimijoille ja asukkaille pa-
remmin ennakoitavissa.

Alueen kaytto tarkentuu vasta rakennuslupavaiheessa. Kaava myds mahdollistaa jo
rakennettujen rakennusten nykyista monipuolisemman kayton niiden elinkaaren ai-
kana. Esimerkiksi varastorakennus voitaisiin muuttaa liikuntatiloiksi myéhemmin il-
man kaavamuutosta. Toteutuessaan monipuolisena tyépaikka-alueena alue voisi mo-
nipuolistaa myos paikallista palvelutarjontaa esimerkiksi erilaisten sisaliikuntatilojen
myota.

Vaikutukset maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon

Rakentumattomien tonttien muuttuminen tyopaikkaymparistoksi aiheuttaa valttamatta
suuret ilmastopaastét. Maan muokkaaminen aiheuttaa suoria ja valillisia ilmastopaas-
téja. Kasvillisuuden poistaminen pienentaa alueen hiilikadenjalkea eli kykya sitoa
hiiltd. Rakennusmateriaalit ja itse rakentaminen perustuksineen muodostavat merkit-
tavan osan rakennusten elinkaaren paastoista. Hiilijalanjalkea on mahdollista pienen-
taa esimerkiksi massojenhallinnan suunnittelulla tai vahahiilisilla rakennusmateriaa-
leilla. Asemakaavan muutoksessa ei kuitenkaan edellytetd kumpaakaan. Asemakaa-
van muutos kuitenkin ohjaa nykyistd asemakaavaa tarkemmin maankayttoa.

Kaavoituksen aikana on selvitetty alueen pohjaolosuhteita, mutta kairauksia ja varsi-
naista pohjatutkimusta ei ole tehty. On oletettu, etta korttelialueiden savista maape-
raa joudutaan rakentamisen myéta muokkaamaan ja lujittamaan paljonkin, jotta olo-
suhteet ovat rakentamiselle riittdvan stabiilit. Myds Friisinmaenkujan rakentaminen
edellyttda pohjavahvistuksia. Talla on mahdollisesti vaikutuksia esimerkiksi alueen
vesienhallintaan. Asemakaavassa on annettu maarayksia koskien hulevesien hallin-
taa ja alueella sijaitsevien avo-ojien roolia laajemman alueen kuivatuksessa seka esi-
merkiksi korttelin 51180 ojitusta. Kilon puolen kortteleiden tulvareitit ja ympardivat hu-
levesiviemarit on pintapuolisesti tutkittu osana Friisinmaenkadun kunnallisteknista
suunnittelua. Viereinen Turunvayla tulee myos huomioida alueen suunnittelussa.

Rakentamisen aiheuttamaa hiilijalanjalkea on tutkittu Sitowisen kehittdmalla Planect-
tydkalulla. Kaavan mukaisella toimisto-, varasto- ja teollisuusrakentamisella ohjelma
arvioi rakentamisen hiilijalanjaljeksi esitdineen noin 12 000 tonnia. Laskelma sisaltaa
myo0s kaavassa katualueiksi osoitetut alueet Friisinmaentiella ja Friisinmaenkujan.
Kumulatiiviseksi 50 vuoden hiilijalanjaljeksi, jossa rakentamisen lisaksi huomioidaan
rakennusten elinkaarikustannukset, kuten korjaukset ja kayttékustannukset, ohjelma
arvioi noin 17 000 tonnia.
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Tulokset elinkaarivaiheittain
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. Esirakentaminen Infra ja yleizet alueet . Rakennukzet ja tontit . Maapera ja kasvillisuus

Liikenne . Energia

Kuva: Planectilla laadittu laskelma asemakaavan muutoksen mukaisesta rakentamisesta elin-
kaarivaiheittain. A = rakentamisvaihe, B = kayttévaihe, C = purkaminen, D = ilmastohyodyt.

Tulokset vuositasolla
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Kuva: Planectilla laadittu laskelma asemakaavan muutoksen mukaisen maankayton hiilidiok-
sidipaastoista 50 vuoden elinkaaren ajalle. Laskelma osoittaa rakentamisen aiheuttaman hiili-
piikin, joka muodostaa valtaosan rakennusten koko elinkaaren paastoista.

Rakentaminen kaupunkirakenteen sisaan olemassa olevaa kunnallisteknista ja katu-
verkkoa hyddyntden on hajauttamiseen nahden ilmastoystavallisempi vaihtoehto.

Tyo6paikka-alueelta on kohtuullinen matka Sateriin raitiotien pysakille. Liséksi kaava-
muutoksessa varataan tilaa alueelliselle pyorareitille, mikd voi edesauttaa kestavien
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likkumismuotojen suosiota. Kaavassa annetaan myds maarallisia ja laadullisia vaati-
muksia koskien pydrapysakadintipaikkojen rakentamista.

Kaavassa asetetaan viherkertoimen kautta sekd maarallinen ettd laadullinen taso
kasvillisuuden maaralle. Kaupunkivihrealla on mydnteisia vaikutuksia seka paikallisil-
mastoon ja vesienhallintaan etta kaupunkikuvaan ja alueen viihtyisyyteen.

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

Kaavoituksen aikana on tehty luontolausunto seka liito-orava- ja lepakkoselvityksia.
Lisaksi on tutkittu erityisesti lito-oravan kulkuyhteyksia.

Liito-oravalle soveltuvaa elinymparistoa haviaa korttelin 51180 kaavan mukaisena ra-
kentamisen myo6ta. Myds mahdollisia nykyisia rinnakkaisia heikkoja liito-oravayhteyk-
sia haviaa kaavan kortteleiden rakentumisen myo6ta. Kaava-alueen lapi kulkevan tar-
kean liito-oravayhteyden sailyminen on kaavassa varmistettu kaavamerkinnoin ja -
maarayksin. Yhteyttd on myds kaavaprosessin aikana kehitetty lisaistutuksin. Voi-
massa olevassa asemakaavassa liito-oravaien elinymparistoa tai kulkuyhteyksia ei
ole huomioitu, joten vaikka liito-oravalle soveltuvaa ymparist6a ja heikkoja kulkuyh-
teyksia haviaa nykytilanteeseen nahden, kokonaisuudessaan tilanne paranee voi-
massa olevaan asemakaavaan nahden.

Nykytilassa rakentamattoman ja heikosti valaistun alueen muutokset heikentavat le-
pakoiden ruokailumahdollisuuksia alueella. Lepakoiden siirtymareitteja on kuitenkin
kaavan rakentamisen sijoittelulla ja kaavamaarayksilla pyritty sailyttdmaan, joskin nai-
den laatu todennakdisesti heikkenee alueiden kaventuessa ja laajempien puustoisten
alueiden poistuessa. Voimassa olevaan asemakaavaan nahden lepakoiden elinolo-
suhteiden sailyminen alueella on kuitenkin paremmin huomioitu.

Kaava-alueen kortteleiden rakentaminen vahentaa alueen puustoa ja kasvillisuutta.
Viherkertoimella pyritddn varmistamaan riittdva maara uutta viherrakennetta ja istu-
tuksia rakentuvilla korttelialueilla. Viherkertoimen luontolaskurilla varmistetaan myos
luonnon monimuotoisuuden huomioimista virheratkaisuissa, kuten esim. kasvivalin-
noissa. Asemakaavassa on lisdksi osoitettu puustoisena ja luonnonmukaisena saily-
tettavia seka istutettavia alueita. Korttelin 51180 itareunan luonnonmukaisena saily-
tettavalla alueella pyritaan hillitsemaan mahdollisesta korttelin tasaustarpeesta juon-
tuvia tasoeroja itdpuolen asuinrakennuksiin pain. Alueen osalla kasvaa myo6s suuriko-
koista puustoa, jonka sailyminen edes osittain olisi luonnon monimuotoisuuden kan-
nalta myonteista. Alueen luontolausunnossa esiin nostettu kotkansiipikasvusto jaa
paaosin korttelin 51180 rakentamisen alle. Alueen sailyttaminen on arvioitu vaikeutta-
van Kkorttelin maankayton jarjestelyja. Alueen kulttuurivaikutteisuuden takia kasvusto
voi hyvin olla puutarhaperainen.
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5.4

5.5

5.6

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

Vuonna 2024 Friisinmaentiella oli noin 5 500 ajoneuvoa arkivuorokautena.
Ennustetilanteessa vuodelle 2060 Friisinmaentielle kaava-alueen kohdalle on arvioitu
noin 6 500—6 700 ajoneuvoa arkivuorokautena. Friisinmaentielld liikennemaarien on
ennustettu painottuvan suoraa ajaviin likennevirtoihin. Masalantien liikennemaarien
on arvioitu sailyvan nykytilanteen noin 1200 ajoneuvon luokassa tai kasvavan tasta
hieman. Uuden maankayton on arvioitu tuottavan alueelle noin 600—-800 auton
vuorokausiliikenteen. Suurimman osan tasta liikenteesta on arvioitu painottuvan
uuden tonttikadun Friisinmaenkujan ja Friisinmaentien liittymaan.

Jalankulun ja pyoéraliikenteen yhteyksia on esitetty kehitettavaksi seka
Friisinmaentien etta Masalantien osalta. Myos Friisinmaenkujalle seka muutoin
kortteleille avataan jalankulun ja pyoraliikenteen yhteyksia.

Tybpaikkarakentamisen alue on mahdollista liittaa Friisinmaentielld kulkeviin yhdys-
kuntateknisiin verkostoihin. Friisinmaenkadun katualue mahdollistaa myos verkoston
ulottamisen tonteille. Uuden katualueen paahan on varattu ohjeellinen tilavaraus
muuntamorakennukselle, silla alueen rakentaminen nostaa vaistaméatta sen sahkon-
kulutusta.

Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéon ja raken-
nettuun ymparistoon

Asemakaavan muutos mahdollistaa voimassa olevaa asemakaavaa paremmin ty6-
paikkarakentamisen sopeuttamista muuhun rakennettuun ymparistoon. Rakentami-
sen alueita rajataan muutoksella tarkemmin, ja esimerkiksi rakennusten korkeudet ja
etaisyydet erityisesti Masalantien asuinrakennuksista on maaritelty nykyista tarkem-
min.

Olevaan nykytilanteeseen nahden kaupunki- ja maisemakuva muuttuu jonkun verran
nykyisen kasvillisuuden vahentyessa ja tonttien korkotasojen muuttuessa. Korttelei-
den reunoilla sailyy kuitenkin kasvillisuutta ja puustoa ja maastonmuokkausten vaiku-
tuksia on herkimmassa kohdassa pyritty valttdmaan osoittamalla korttelin 51180 pien-
talotonttien puoleiselle reunalle luonnonmukaisena sailytettdva puustoinen alueen
osa.

Vaikutukset elinkeinoelaman toimivan kilpailun kehittymiseen

Espoon kaupunki haluaa edistdad monipuolista elinkeinoelamaa, kasvattaa tydpaikka-
omavaraisuutta ja olla Suomen yritysmyonteisin kaupunki. Masalankujan asemakaa-
van muutos tarjoaa monipuolista tyopaikkarakentamista mahdollistavan alustan, jo-
hon voi syntya parhaimmillaan monipuolisten, toisiaan tukevien toimintojen yhteisé.
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6 Asemakaavan toteutus
6.1 Rakentamisaikataulu

Asemakaavan muutoksen alueella ei toistaiseksi ole tiedossa toimijoita. Rakentami-
selle ei siten ole aikataulua. Kaavamuutoksen mukaisen maankaytén toteuttaminen
tulee mahdolliseksi kaavan saatua lainvoiman.

Asemakaavan tultua voimaan laaditaan alueella maanomistajan aloitteesta tonttijako.
Rakentaminen uuden kaavan mukaisesti edellyttaa kortteliin uutta tonttijakoa. Tontti-
jaon laatii Espoon kaupungin kaupunkimittauspalvelut.

Kadunrakentamisesta vastaa Espoon kaupunkitekniikan keskus. Katualueista laadi-
taan erilliset rakentamissuunnitelmat, jotka asetetaan nahtaville teknisen lautakunnan
paatoksella.

6.2 Toteuttamis- ja soveltamisohjeet

Asemakaavan muutoksesta ei ole laadittu erillista, kaavan toteuttamista ohjaavaa
korttelisuunnitelmaa tai rakentamistapaohjetta. Rakentamisessa noudatetaan Espoon
kaupungin rakennusjarjestysta seka voimassa olevaa lainsaadantda.

6.3 Toteutuksen seuranta

Toteutusta valvoo Espoon kaupungin rakennusvalvonta.

6.4 Sopimukset

Asemakaavaan liittyy maankayttésopimus, jonka hoitaa tonttiyksikko.

7 Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus

Asemakaavan muutosta on 6.9.2019 hakenut korttelin 54154 tonttien numero 2 ja 3
seka korttelin 51180 tonttien numero 2 ja 3 maanomistaja, Espoon kaupungin tontti-
yksikkd. Korttelin 54154 tontin numero 4 seka tilan 2:975 yksityiset maanomistajat
ovat hakeneet kaavamuutosta 18.1.2021.
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto

Kaavasta on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto oli nahtavilla MRA 30 §:n mukaisesti
8.3.-7.4.2021.

Valmisteluaineiston kuvaus

Osalllistumis- ja arviointisuunnitelman liitteena oli luonnossuunnitelma maankaytosta.
Suunnitelmassa alueelle oli hahmoteltu monipuolisesti tydpaikka- ja urheilurakenta-
mista. Tydpaikat oli esitetty luonteeltaan paaosin tydpaja- ja hallimaisena tilana, va-
rasto- ja toimistotiloina ja naiden yhdistelmina. Suunnitelmassa rakennusten kerros-
korkeus vaihteli valilla 11-1V. Lantisimpaan osaan oli esitetty palloiluhalli. Kaikkiaan
suunnitelmissa oli kerrosalaa noin 34 000 k-m?2.

Viitesuunnitelmassa Masalankuja oli sailytetty nykyiselldan ja Friisinmaentielle ol
suunniteltu ajoneuvoliittymaa. Alueen keskivaiheilla oli esitetty sailytettavaksi nykyista
puustoa.

Kuva: Valmisteluaineiston asemapiirros ortoilmakuvaan upotettuna.

Kuva: Valmisteluaineiston nakymakuva 3D-mallista Friisinmaen ja Masalantien risteyksesta
katsottuna kohti Masalantien, Masalankujan ja Hirsalantien risteysta.
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Kuva: Valmisteluaineiston 3D-ndkymakuva ortoilmakuvaan upotettuna koillisesta pain katsot-
tuna.

Valmisteluaineiston nahtavillaolo

Osalllistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto oli nahtavilla
8.3.—7.4.2021. Kaavahankkeesta jarjestettiin asukastilaisuus 16.3.2021 Teams-tilai-
suutena.

Valmisteluaineistosta saatu palaute ja miten se otettiin huomioon

Mielipiteitd saapui nahtavilldoloajan puitteissa yhdeksan kappaletta. Yhteensa kantaa
otti kolmetoista henkil6a. Kaikki mielipiteen jattaneet asuvat kaava-alueen lahistélla.
Eniten huolta heratti viitesuunnitelmaan merkitty enintdan nelikerroksinen rakentami-
nen, jonka koettiin tulevan liian liki Masalantien ja Hirsalantien asuinrakennuksia. Ny-
kyinen Masalantien varren kuusiaita toivottiin korvattavaksi uudella valiténta ja ympa-
rivuotista ndkdsuojaa antavalla puustolla. Asukkaita myds epailytti tydpaikkarakenta-
misen sijainti asuinalueen vieressa

Valmisteluaineistosta saatiin viisi lausuntoa ja kannanottoa eri viranomaistahoilta. Ca-
runa ilmoitti, ettei alueella toistaiseksi sijaitse heidan sahkdverkkoaan. HSL toi esiin
Masalantien ja Friisinmaentien joukkoliikennetarpeita. Asiasta on neuvoteltu ja
4/2023 saadun tiedon perustella Masalantien bussiliikenne on paattynyt pysyvasti ja
linja-autopysakki on poistettu. Helsingin seudun ymparistdpalvelut -kuntayhtyma HSY
totesi, ettei kaavamuutos vaikuta aluetta palveleviin yleisiin vesijohtoihin ja viemarei-
hin. Kaupunginmuseo kommentoi, ettei muutos aiheuta merkittavia vaikutuksia alu-
een kulttuuriymparistdihin, eikd kaupunginmuseota ole tarpeen kuulla kaavan jatko-
vaiheissa, mikali suunnitelmaan ei tule kulttuuriymparistoon liittyvia merkittavia muu-
toksia.
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Kaavaa on kehitetty palautteen pohjalta. Korttelin 54154 koillisreunan nelikerroksista
toimistotaloa on madallettu ja sen enimmaiskorkeudeksi on osoitettu +24.0 (mpy, me-
renpinnan ylapuolella), mika on lAhempana Masalantien ymparistdén pientaloasutuk-
sen kattokorkoja. Lisaksi Masalantien katualuetta on levennetty ekologisten yhteyk-
sien turvaamiseksi. Toimistorakennus on nain siirtynyt kauemmas kadun toisen puo-
len asuintaloista ja sen edusta sailyy puustoisena. Tydpaikka-alueen ja asumisen yh-
teensovittamista on myds parannettu korvaamalla nykyinen Masalankuja uudella,
suoraan Friisinmaentielta kaantyvalla tonttikadulla Friisinmaenkujalla. Kortteleiden
54155 ja 54156 lilkkenne ohjautuu nain pdasaantoisesti pois asuintonttikaduilta, ja Ma-
salantielle voi tehdd yhden tonttiliittyman. Kaavassa annetaan myds maarayksia,
joilla pyritddn sopeuttamaan tyOpaikkarakentamista asuinalueen laheisyyteen. Maa-
rayksin ohjataan vahentdmaan esimerkiksi valomainosten, mainospylonien ja teknis-
ten laitteistojen melu- ja ymparistdkuvahaittaa.

7.2 Kaavaehdotus
7.21 Kaavaehdotuksen vaihtoehtojen kuvaus

Asemakaava on kayttétarkoituksiltaan joustava ja mahdollistaa useita toteutustapoja.
Rakennusten kayttotarkoitus vaikuttaa seka alueen velvoitepysakdinnin maaraan etta
viherkertoimeen. Samalla kaavassa on kuitenkin haluttu ohjata rakentaminen korttelin
reunoille ja autopaikat keskelle, jotta alueen toimintaan liittyva likenne ja huolto olisi
mahdollista toteuttaa tehokkaasti, sdastaen tilaa myds esimerkiksi hulevesille ja kau-
punkivihrealle.

Kaavoituksen tueksi on Kilon puolella sijaitsevasta kaavamuutosalueesta laadittu
kaksi viitesuunnitelmavaihtoehtoa: toisessa viitesuunnitelmassa lahtékohtana on rat-
kaista maankaytto siten, etta kaikki velvoitepysakdintipaikat on mahdollista sijoittaa
maanvaraisesti kortteleiden pysakointialueille. Toinen viitesuunnitelma taas on tut-
kielma kaavan sallimasta enimmaismaarasta toimisto- ja liikerakentamista. Nama toi-
minnot tuottavat eniten velvoitepysakdintipaikkoja. Viitesuunnittelussa on osoitettu,
ettd kaavan sallima enimmaismaara toimistoa ja liiketilaa edellyttda suurehkoa maa-
raa autopaikkoja, joita varten kaavassa on mahdollistettu myo6s pysakadintitalon tai -
kerroksen rakentaminen ’al’-merkityille rakennusaloille.
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7.3

7.4

Leppavaaran puolelle sijoittuvalle korttelille 51180 on laadittu yksi viitesuunnitelma.
Siina rakennusoikeus on ajateltu toteutettavaksi kaavan sallimalla tavalla, jossa 50 %
on toteutettu pysakointi-intensiivisempina toimintoina, kuten toimistoina ja liiketiloina
ja 50 % varasto- tai liikuntatiloina, jotka tuottavat maltillisemmin velvoitepysakointi-
paikkoja. Kortteli 51180 on itdan pain nouseva rinne. Masalantieltd on liikkenne joh-
dettu alueelle kahden tonttiliittyman kautta. Korttelin sisalld on mahdollista ajaa ym-
pari, ja alueen tasoero on kasitelty tutkimalla ajopihojen korot mukailemaan ymparoi-
vaa korkomaailmaa.

Suunnitelmissa ei ole otettu kantaa tontitukseen. Toimintojen, kuten pysakaéinnin ja
huollon seka viherkertoimen ja hulevesien kasittelyn osalta kortteleiden 54156 toimi-
joiden oletetaan tekevan yhteisjarjestelysopimuksia.

Kaavan hyvaksyminen

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginhallitus.

Yhteistyo kaavan valmistelun aikana

Asemakaavan muutos on laadittu paaosin kaupungin sisaisena tyona. Friisinmaenka-
dun kunnallisteknista suunnittelua on kaavoituksen aikana laatinut Ramboll Oy.

Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen asemakaavoituksen palvelualueella kaavan
valmistelusta on vastannut

— Harald Arlander, arkkitehti (3/2021 saakka)

— Kati Kivela, arkkitehti (5/2021 lahtien)

— Minna-Maija Sillanpaa, maisemasuunnittelija (6/2022 saakka)
— Ina Westerlund (6/2022 Iahtien)

— Kati Vuorinen, likennesuunnittelija

— Ville Keskisaari, liikennesuunnittelija
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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

6.9.2019 Kaavoitushakemus saapui (kaupunki)
18.1.2021 Kaavoitushakemus saapui (yksityiset)
22.2.2021 ksj OAS allekirjoitettu

3.3.2021 OAS ja valmisteluaineisto kuulutettu

8.3.-7.4.2021 Valmisteluaineisto nahtavilla (MRA 30 §)
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ESPOON KAUPUNKI

KAUPUNKISUUNNITTELUKESKUS

Kati Kivela

arkkitehti

Torsti Hokkanen
Torsti Hokkanen

Kaupunkisuunnittelujohtaja
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Viherkertoimen tuloskortit
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Espoon viherkerrointydkalu, versio 11/2024
Tuloskortti

Kohteen nimi (osoite)

Masalankujan asemakaava

Viherkerroinlaskelma

Tayttdjan nimi
Ina Westerlund

Tonttinumero

Hulevesilaskelma

Paivamaara

28.3.2025

ESPOO
ESBO

Korttelinumero
54155, VE1

Suunnitelmaan siséllytetyt elementit

. . Valumakerroin C § X Elementteja Elementtien
Viherkerroin 06 Elementtityyppi tiytetty KoKonalsmasrs
. Viivytystilavuustarve tontilla m* Sailytettava kasvillisuus ei elementtia 6
Tavoitetaso 0,8
35,2 Istutettava kasvillisuus 5 10
yjen hul i isuj Viherkatot ja julkisivukasvillisuus ei elementtia 4
viivytystilavuus m* Pinnoitteet 1 2
Luontolaskurin tulos ) )
36,2 Hulevesien hallintarakenteet 1 8
. . . Jaa viivyttamatta m® Bonuselementit ei elementtia 7
Luontolaskuria ei ole taytetty =

0,0 Yhteensa 7 37

Lapaiseméattoman pinnan osuus

Tulosta ei voida néyttaa 56 % Téyttdjan kommentit:

Huomioitavat asiat:

- Suunnitelmassa vieraslajeja jaa tontille/kortteliin!

Osuuskvli(herk'ertf)i;ner} pii"‘i}et““a Taytetyt elementit (% tiytettyjen elementtien
okonaispinta-alasta, 7 kokonaislukumairists)
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Espoon viherkerrointydkalu, versio 11/2024
Tuloskortti

Kohteen nimi (osoite)

Masalankujan asemakaava

Viherkerroinlaskelma

Tayttdjan nimi
Ina Westerlund

Tonttinumero

Hulevesilaskelma

Paivamaara

1.4.2025

ESPOO
ESBO

Korttelinumero
54155, VE2

Suunnitelmaan siséllytetyt elementit

. . Valumakerroin C § X Elementteja Elementtien
Viherkerroin 06 Elementtityyppi tiytetty KoKonalsmasrs
T itet 05 Viivytystilavuustarve tontilla m*® Sailytettéva kasvillisuus ei elementtia 6
avolitetaso
’ 37,0 Istutettava kasvillisuus 5 10
yjen hul i isuj Viherkatot ja julkisivukasvillisuus ei elementtia 4
i viivytystilavuus m® Pinnoitteet ei elementtié 2
Luontolaskurin tulos ) )
37,0 Hulevesien hallintarakenteet 1 8
. . . Jaa viivyttamatta m® Bonuselementit ei elementtia 7
Luontolaskuria ei ole taytetty =
0,0 Yhteensa 6 37
Lapaiseméattoman pinnan osuus
Tulosta ei voida nayttaa 62 % Tayttdjdn kommentit:
Huomioitavat asiat:
- Suunnitelmassa vieraslajeja jaa tontille/kortteliin!
Osuuskvli(herk'ertf)i;ner} p";‘i"‘i}et““a Taytetyt elementit (% tiytettyjen elementtien
okonaispinta-alasta, o kokonaislukumairists)
9% o
. 0% - (s% ‘0 % 100%
b~
90%
80%
0% - -
Sailytettava kasvillisuus 70%
Istutettava kasvillisuus
Viherkatot ja julkisivukasvillisuus 60%
= Pinnoitteet 50%
Hulevesien hallintarakenteet ;
M = Bonuselementit 40%
91 %
30%
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10%
22 %
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Espoon viherkerrointydkalu, versio 11/2024

Tuloskortti Téyttsjan nimi Paivamasra

ESPOO
Ina Westerlund 1.4.2025
ESBO
Kohteen nimi (osoite) Tonttinumero Korttelinumero
Masalankujan asemakaava - 54156, VE1
Viherkerroinlaskelma Hulevesilaskelma Suunnitelmaan siséllytetyt elementit
. . Valumakerroin C § X Elementteja Elementtien
Viherkerroin 07 Elementtityyppi tiytetty KoKonalsmasrs
. Viivytystilavuustarve tontilla m* Sailytettava kasvillisuus 1 6
Tavoitetaso 0,5
101,6 Istutettava kasvillisuus 5 10
yjen hul i Viherkatot ja julkisivukasvillisuus ei elementtia 4
vilvytystilavuus m* Pinnoitteet 1 2
Luontolaskurin tulos ) )
102,0 Hulevesien hallintarakenteet 1 8
. . . Jaa viivyttamatta m® Bonuselementit ei elementtia 7
Luontolaskuria ei ole taytetty =
0,0 Yhteensa 8 37
Léapaisemattoman pinnan osuus
Tulosta ei voida nayttaa 65 % Tayttdjdn kommentit:

Huomioitavat asiat:

- Suunnitelmassa vieraslajeja jaa tontille/kortteliin!

Osuus viherkertoimen painotetusta

kokonaispinta-alasta, % Téaytetyt elementit (% taytettyjen elementtien

kokonaislukumaarasta)

6% . 0 .
%] % 100%
90%
80%
Sailytettava kasvillisuus 70%

Istutettava kasvillisuus
Viherkatot ja julkisivukasvillisuus 60%
= Pinnoitteet

50%
Hulevesien hallintarakenteet :
0% \ 65 % = Bonuselementit 40%
30%
Laskennassa painottuneet tekijat, % 20%
10%
23 %1 0%
26 9 o - - -
2% E] E] ] g g g
3 3 ©.3 = < 2
= = 3 <} 15} £
= s o= < =< °
§ § & & 5 3
Ekologisuus : : E’ E’ 2 é
> > == =
12 Toiminnallisuus bS] & >8 E m
2 2 = <
= Maisema-arvo = 2 = 2
i® @ o]
— " 22% = Kunnossapito @ 3
=]
Hulevesi T

=17 %




Espoon viherkerrointydkalu, versio 11/2024

Tuloskortti Téyttsjan nimi Paivamasra

ESPOO
Ina Westerlund 1.4.2025
ESBO
Kohteen nimi (osoite) Tonttinumero Korttelinumero
Masalankujan asemakaava - 54156, VE2
Viherkerroinlaskelma Hulevesilaskelma Suunnitelmaan siséllytetyt elementit
. . Valumakerroin C § X Elementteja Elementtien
Viherkerroin 06 Elementtityyppi tiytetty KoKonalsmasrs
. Viivytystilavuustarve tontilla m* Sailytettava kasvillisuus 1 6
Tavoitetaso 0,8
90,7 Istutettava kasvillisuus 5 10
yjen hul i isuj Viherkatot ja julkisivukasvillisuus 1 4
viivytystilavuus m* Pinnoitteet 1 2
Luontolaskurin tulos ) )
90,8 Hulevesien hallintarakenteet 1 8
. . . Jaa viivyttamatta m® Bonuselementit ei elementtia 7
Luontolaskuria ei ole taytetty =
0,0 Yhteensa 9 37
Lapaiseméattoman pinnan osuus
Tulosta ei voida nayttaa 47% Tayttdjdn kommentit:

Huomioitavat asiat:

- Suunnitelmassa vieraslajeja jaa tontille/kortteliin!

Osuus viherkertoimen painotetusta

kokonaispinta-alasta, % Téaytetyt elementit (% taytettyjen elementtien

kokonaislukumaarasta)

4%
- 0‘% \ 5% 100%
=13 %
90%
80%
Sailytettava kasvillisuus 70%

Istutettava kasvillisuus
N " 49 % Viherkatot ja julkisivukasvillisuus 60%
= Pinnoitteet

50%
Hulevesien hallintarakenteet :
= Bonuselementit 40%
29 %
30%
Laskennassa painottuneet tekijat, % 20%
0% T
2 %—\ 6% 0% ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
3 3 © B = < 2
= = 3 <} 15} £
= s Ss < = °
g § s§ £ 8 3
$
Ekologisuus - - T3S = 2
. . > > £ % 5 2
Toiminnallisuus 2 2 =2 <
=12 k3 g 3 S
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— " 22% = Kunnossapito @ 3
=]
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Espoon viherkerrointydkalu, versio 11/2024a

Tuloskortti Tayttsjsn nimi Piivimadrs

Ina Westerlund 6.5.2026 ESPOO
ESBO
Kohteen nimi (osoite) Tonttinumero Korttelinumero
Masalankujan asemakaava - 51180
Viherkerroinlaskelma Hulevesilaskelma Suunnitelmaan sisallytetyt elementit
Viherkerroin 0.80 Valumakerroin C Elementtityyppi Elementteja Elementtien
’ 0,6 PP taytetty kokonaismaara
. Viivytystilavuustarve tontilla m* Sailytettava kasvillisuus 3 6
Tavoitetaso 0,8 -
60,6 Istutettava kasvillisuus 4 10
yjen hul i Viherkatot ja julkisivukasvillisuus ei elementtia 4
. viivytystilavuus m’ Pinnoitteet 1 2
Luontolaskurin tulos ) )
75,2 Hulevesien hallintarakenteet 1 8
.. " Jaa viivyttimatta m® Bonuselementit ei elementtia 7
Luontolaskuria ei ole taytetty =
0,0 Yhteensa 9 37
Lapaisemattomén pinnan osuus
Tulosta ei voida nayttéa 61% Tayttdjan kommentit:
Avo-oja on laskettu viivytyspainanteena. Laskelma perustuu asemakaavan
viitesuunnitelmaan 6.5.2026.
Huomioitavat asiat:
- Suunnitelmassa vieraslajeja jaa tontille/kortteliin!
Osuus viherkertoimen Pai“?’tet”Sta Téytetyt elementit (% taytettyjen elementtien
kokonaispinta-alasta, % kokonaislukumaarasta)
4%
= 3% "0% 100%
90%
0% -1 43% 8%
Sailytettava kasvillisuus 70%
Istutettava kasvillisuus
Viherkatot ja julkisivukasvillisuus 60%
50 % = Pinnoitteet
. . 50%
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m Bonuselementit 40%
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