Asianumero 5140/10.02.03/2020

Kaupunkisuunnittelulautakunta 02.09.2026

Masalankuja, asemakaavan muutosehdotuksen hyvaksyminen nahtaville
(MRA 27 §), alue 130308, 51. kaupunginosa Leppavaara seka 54.

kaupunginosa Kilo

Paatosehdotus

Kasittely
Paatos

Selostus

Valmistelijat / lisatiedot:
Kivela Kati

Westerlund Ina
etunimi.sukunimi@espoo.fi
Puhelinnumero 09 816 21

Esittelija
Kaupunkisuunnittelujohtaja Hokkanen Torsti

Kaupunkisuunnittelulautakunta

1

yhtyy vastineisiin, jotka ilmenevat asian liitteista. Mielipiteet, kannanotot ja
lausunnot on annettu Masalankujan osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
ja kaavan valmisteluaineistosta, alue 130308,

2

hyvaksyy MRA 27 §:n mukaisesti nahtaville 3.6.2026 paivatyn Masalankuja
— Masabygranden asemakaavan muutosehdotuksen

piirustusnumero 7548, 51. kaupunginosassa Leppéavaara ja 54.
kaupunginosassa Kilo, alue 130308,

3

pyytaa asemakaavan muutosehdotuksesta tarvittavat lausunnot seka
toimialojen kannanotot.

Asemakaavan muutoksella nykyisella teollisuusrakennusten
korttelialueella, liike- ja toimistorakentamisen korttelialueella ja
erillispientalojen korttelialueella mahdollistetaan monipuolinen tydpaikka-,
liike-, varasto- ja urheilurakentaminen. Kaavamuutoksen myéta alue
vastaa paremmin nykyista ja tulevaa maankaytdn tarvetta ja kysyntaa
likennevaylien varrella.

Suunnittelualue jakautuu kahteen osa-alueeseen, joista toinen kuuluu
Kilon ja toinen Leppéavaaran kaupunginosaan. Osa-alueiden valiin jaa yksi



like- ja toimistorakennusten seka ymparistohairiéitéa aiheuttamattomien
teollisuusrakennusten korttelialueelle sijoittuva tontti.

Kaavamuutoksen kokonaispinta-ala on noin 4,13 hehtaaria. Alueella on
tydpaikkarakentamisen korttelialueita TY ja KTY nykyaan yhteensa noin
3,4 hehtaaria. Nailla alueilla on rakennusoikeutta nykyaan yhteensa noin
17 000 k-m?2. Erillispientalojen korttelialuetta AO on kaavamuutosalueella
nyt noin 4 040 m?, ja alueen rakennusoikeus on lisdrakennusoikeuksineen
958 k-m?. Kaavamuutokseen kuuluu lisaksi katu- ja puistoaluetta noin 3
150 m2.

Asemakaavan muutoksen myota tyopaikkarakentamisen rakennusoikeus
alueella monipuolistuu, mutta vahenee hieman.
Tyopaikkarakennusoikeutta kaavamuutosehdotuksessa on kaikkiaan noin
15 000 k-m2. Asuinrakennusoikeus poistuu alueelta. Kaavamuutosalueen
katu- ja erityisalueiden yhteenlaskettu pinta-ala on noin 11 860 m?.
Yleisten alueiden tilavaraukset kasvavat nykyisesta noin 8 700 m2.
Erityisalueilla EV ja EV-1 suojataan esimerkiksi viereisen Turunvaylan
stabiliteettia ja turvataan alueen ekologisia yhteyksia. Katualueita
leventamalla vaikutetaan niin ikdan ekologisiin yhteyksiin ja lisaksi
varaudutaan seudun pydrailyn olosuhteiden kehittdmiseen.
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Masalankuja - Masabygranden, asemakaavan muutosehdotus,
piirustusnumero 7548, kasittaa korttelit 54155 ja 54156, 54.
kaupunginosassa Kilo seka osan korttelista 51180, 51. kaupunginosassa
Leppavaara, alue 130308.

Aloite ja vireilletulo

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 tonttiyksikkd. Korttelin 54154 tontin numero 4 seka tilan
2:975 yksityiset maanomistajat ovat hakeneet kaavamuutosta 18.1.2021.

Vireilletulosta on tiedotettu osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka
valmisteluaineiston nahtavilldolokuulutuksen yhteydessa 3.3.2021.

Alueen nykytila



Alue on nykyisin paaosin rakentamaton. Alueella sijaitsee vanha
teollisuusrakennus seka omakotitalo pihapiireineen. Ajan saatossa alueen
aiempi jalleenrakentamiskauden aikainen rakennuskanta on poistunut.
Siitd muistuttavat entisten pihapiirien kasvillisuus ja vanhat tonttiliittymat.

Suunnittelualue on kahta kiinteistdéa lukuun ottamatta Espoon kaupungin
omistuksessa. Ymparoivat katualueet omistaa myds Espoon kaupunki.
Turunvaylan maantiealueen omistaa valtio.

Maakuntakaava-, yleiskaava- ja asemakaavatilanne
Maakuntakaava

Alueella on voimassa Uusimaa-kaava 2050 ja sen osana Helsingin
vaihemaakuntakaava. Suunnittelualue sijaitsee padkaupunkiseudun
taajamatoimintojen kehittamisvydhykkeelld. Alueen yhdyskuntarakennetta
tulee tehostaa nykyiseen rakenteeseen, erityisesti keskuksiin ja
asemanseutuihin tukeutuen. Maakuntakaavaan on vihrealla katkoviivalla ja
nuolilla osoitettu maakunnallinen viheryhteystarve merenrannan,
keskuspuiston ja Leppavaaran valille.

Yleiskaava

Alueella on voimassa Espoon eteldosien yleiskaava. Siina alue on varattu
kehitettavaksi tydpaikka-alueeksi (TP), joka varataan ensisijaisesti
yksityisille palveluille, hallinnolle ja liiketoiminnalle. Alueella voidaan sallia
koulutus-, majoitus- ja ravitsemistiloja seka alueelle soveltuvaa teollisuutta
ja varastointia. Ty6paikkarakentamisen tulee olla ymparistdvaikutuksiltaan
liike-, toimisto- ja ndihin verrattavia tiloja.

Alueella on vireilld Espoon yleiskaava 2060. Kaava koskee koko Espoota.
Yleiskaavaluonnos on ollut nahtavilla 3.6.-3.9.2024.

Nahtavilla olleessa yleiskaavaluonnoksessa suunnittelualue on osoitettu
tydpaikkamerkinnalld (TP). Merkintd mahdollistaa muun muassa toimisto-
ja palvelutoiminnat sekd ymparistéhairiota aiheuttamattomat
tuotantotoiminnat ja yhdyskuntateknisen huollon toiminnat. Merkinnan
tavoitteena on monipuolinen tydpaikkatoiminta hyvien liikkenneyhteyksien
varrella.

Asemakaava

Kaavamuutosalue on kokonaisuudessaan asemakaavoitettu. Sen alueella
on voimassa kaksi eri asemakaavaa.

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 ymparistéhairidta aiheuttamattomien
teollisuusrakennusten korttelialueeksi (TY). Alueen suurin sallittu
kerrosluku on kaksi ja rakennusoikeus on osoitettu tonttitehokkuusluvulla,
et=0,5. Kaavan mukaista rakennusoikeutta on lansiosassa yhteensa 13
468 kerrosalaneliometrid. Lisaksi kaavassa on maarayksia toimintojen
sijoittumisesta: korttelialueen pohjoispuolella on ajoneuvoliittymakieltoa;
reuna-alueille on merkitty istutettavia puuriveja ja istutettavia alueen osia;
eteldosalle on osoitettu tarve yhtenaiselle likennemeluesteelle, joka tulee
muodostaa rakennuksin, aidoin tai muurein niin, ettd se ulottuu vahintaan
kolme metria viereisen liikennevaylan maantason ylapuolelle. Autopaikkoja



on rakennettava 1 ap/50 kerrosalaneliometria (k-m?) toimisto-, tyo- ja
liiketilaa ja 1 ap/200 k-m? varastotilaa kohti.

Alueen itdosalla on voimassa asemakaava 111100 Pikkalanpuisto
(lainvoimainen 20.5.1998). Korttelin 51180 tontilla 2 on voimassa merkinta
KTY, joka osoittaa kayttotarkoitukseksi liike- ja toimistorakentamisen seka
ymparistohairiita aiheuttamattomien teollisuusrakentamisen. KTY-alueella
suurin kerrosluku on kolme (lll). Rakennusoikeus on osoitettu
tehokkuusluvulla et=0,50. Tontin 2 osalta tama tarkoittaa 3 568
kerrosalaneliometria (k-m?). Alueen etela- ja itdosa on merkitty
istutettaviksi alueiksi. Pohjoisosalla on osittainen liittymakielto. Alueelle ei
saa rakentaa paivittaistavarakauppaa. Autopaikkoja tulee rakentaa 1 ap/
50 k-m? toimisto-, tyo- ja liiketilaa kohti ja 1 ap/200 k-m? varastotilaa kohti.
Tontti 3 on osoitettu merkinnalla AO, erillispientalojen korttelialue. Suurin
sallittu kerrosluku on kaksi ja tehokkuusluku on e=0,20, joka vastaa tontin
2 osalta 808 kerrosalanelidmetrid. Asuntoja saa rakentaa yksi asunto per
750 nelidmetria tonttialaa. Kerrosalan lisaksi saa rakentaa talous- ja
autonsailytystilaa enintdan 30 neliometria yksikerroksisiin erillisiin
rakennuksiin. Rakennusoikeudesta saa kayttda ensimmaisessa
kerroksessa enintaan 60 prosenttia. Autopaikkoja tulee rakentaa kaksi per
asunto. Kaavassa annetaan lisdksi maarayksia koskien meluntorjuntaa,
istutuksia ja kattomuotoa.

Voimassa olevat asemakaavat sisaltavat kaavamuutoksen alueella
kaikkiaan yhteensa noin 17 840 kerrosalaneliometria kaavan mukaista
rakennusoikeutta. Rakennusoikeus on paasaantoisesti toteutumatta.

Osallistuminen ja vuorovaikutus (MRA 30 §)

Osalllistumis- ja arviointisuunnitelma on valmistunut 22.2.2021. Osallisille
on varattu mahdollisuus lausua mielipiteensa valmisteluaineistosta
7.4.2021 mennessa. Kaavahankkeesta jarjestettiin asukastilaisuus
16.3.2021 Teams-tilaisuutena.

Mielipiteitd saatiin yhdeksan kappaletta. Yhteensa kantaa otti kolmetoista
henkil6a. Kaikki mielipiteen jattaneet asuvat kaava-alueen lahistolla. Eniten
huolta heratti viitesuunnitelmaan merkitty enintdan nelikerroksinen
toimistorakentaminen, jonka koettiin tulevan liian liki Masalantien ja
Hirsalantien asuinrakennuksia. Nykyinen Masalantien varren kuusiaita
toivottiin korvattavaksi uudella valitdnta ja ymparivuotista nakésuojaa
antavalla puustolla. Masalantien risteysjarjestelyjen kehittamistarpeita
tuotiin esiin. Asukkaita myo6s epailyttivat mahdolliset rakentamisaikaiset
hairiot. Ylipaataan kyseenalaistettiin tydpaikkarakentamisen sijainti
asuinalueen vieressa.

Valmisteluaineistosta saatiin viisi lausuntoa ja kannanottoa eri
viranomaistahoilta. Caruna ilmoitti, ettei alueella toistaiseksi sijaitse heidan
sahkoverkkoaan. 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 ymparistépalvelut -
kuntayhtyma HSY totesi, ettei kaavamuutos vaikuta aluetta palveleviin
yleisiin vesijohtoihin ja viemareihin. Kaupunginmuseo kommentoi, ettei
muutos aiheuta merkittavia vaikutuksia alueen kulttuuriymparistoihin, eika
kaupunginmuseota ole tarpeen kuulla kaavan jatkovaiheissa, mikali
suunnitelmaan ei tule kulttuuriymparistoon liittyvia merkittavia muutoksia.



Kaavaa on kehitetty palautteen pohjalta. Korttelin 54154 koillisreunan
nelikerroksista toimistotaloa on madallettu ja sen enimmaiskorkeudeksi on
osoitettu +24.0 (mpy, merenpinnan ylapuolella), mika on lahempana
Masalantien ymparistdn pientaloasutuksen kattokorkoja. Lisaksi
Masalantien katualuetta on levennetty ekologisten yhteyksien
turvaamiseksi. Toimistorakennus on nain siirtynyt kauemmas kadun toisen
puolen asuintaloista ja sen edusta sailyy puustoisena. Tyopaikka-alueen ja
asumisen yhteensovittamista on myds parannettu korvaamalla nykyinen
Masalankuja uudella, suoraan Friisinmaentielta kadantyvalla tonttikadulla
Friisinmaenkujalla. Kortteleiden 54155 ja 54156 liikkenne ohjautuu nain
paasaantdisesti pois asuintonttikaduilta, ja Masalantielle voi tehda yhden
tonttilittyman. Kaavassa annetaan myos maarayksia, joilla pyritaan
sopeuttamaan tyopaikkarakentamista asuinalueen laheisyyteen.
Maarayksin ohjataan vahentamaan esimerkiksi valomainosten,
mainospylonien ja teknisten laitteistojen melu- ja ymparistdkuvahaittaa.

Asemakaavan muutosehdotus
Yleisperustelu

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan paaosin rakentamattoman
teollisuusrakennusten korttelialueen seka rakentamattoman
erillispientalojen korttelialueen muuttaminen asumiselle hairiéta
aiheuttamattomien ty6paikka- ja urheilutoimintojen alueeksi.

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

Muutoksen my6ta on mahdollista myos kehittaa ja tdydentaa kaupungin
pyOrailyverkostoa.

Uusi, kaavamuutoksen myo6td muodostuva katu Friisinmaenkuja
mahdollistaa kaava-alueen lansiosalle likenndinnin suoraan
Friisinmaentieltd. Nykyinen Masalankuja muuttuu korttelialueeksi. Nain
lansiosan tyopaikkatoimintojen tuottamaa liikennetta ei ensisijaisesti
johdeta Masalantien kautta. Ratkaisulla voidaan parantaa tyopaikka-alueen
sopeutumista viereiseen asuinalueeseen. Kaavassa annetaan maarayksia
myds 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 pyritddn huomioimaan niin ikdan kaavamaarayksin ja osa-
aluemerkinnalla 'eko-2’.

Mitoitus

Kaavamuutoksen kokonaispinta-ala on noin 4,12 hehtaaria. Alueella on
tydpaikkarakentamisen korttelialueita TY ja KTY nykyaan yhteensa noin
3,4 hehtaaria. Nailla alueilla on rakennusoikeutta nykyaan yhteensa noin
17 000 k-m?2. Erillispientalojen korttelialuetta AO on kaavamuutosalueella
nyt noin 4 000 m?, ja alueen rakennusoikeus on lisdrakennusoikeuksineen
958 k-m?. Kaavamuutokseen kuuluu lisaksi katu- ja puistoaluetta noin 3
100 m2.



Asemakaavan muutoksen mydéta tydpaikkarakentamisen rakennusoikeus
alueella monipuolistuu, mutta vdhenee hieman.
Tyopaikkarakennusoikeutta kaavamuutosehdotuksessa on kaikkiaan noin
15 000 k-m2. Asuinrakennusoikeus poistuu alueelta. Kaavamuutosalueen
katu- ja erityisalueiden yhteenlaskettu pinta-ala on noin 11 850 mZ2. Yleisia
alueita on kaavamuutoksessa kaikkiaan noin 1,18 hehtaaria. Yleisten
alueiden tilavaraukset kasvavat nykyisesta noin 8 700 m?. Erityisalueilla
EV ja EV-1 suojataan esimerkiksi viereisen Turunvaylan stabiliteettia ja
turvataan alueen ekologisia yhteyksia. Katualueita leventamalla
vaikutetaan niin ikaan ekologisiin yhteyksiin ja lisdksi varaudutaan
py0railyn olosuhteiden kehittamiseen.

Toimitilarakennusten seka ymparistohairiéta aiheuttamattomien
teollisuusrakennusten korttelialueet

Kaava-alue jakautuu kahteen osaan, joista toinen sijoittuu Leppavaaran ja
toinen Kilon kaupunginosaan. Kilon puolelle sijoittuu kaksi
tydpaikkakorttelia 54155 ja 54156, joiden valiin varataan tilaa uudelle
tonttikadulle Friisinmaenkujalle. Nykyinen Masalankuja muuttuu
korttelialueeksi. Leppavaaran kaupunginosaan sijoittuvaan
tydpaikkakortteliin 51180 kuljetaan nykytilanteen mukaisesti Masalantien
kautta.

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

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

Korttelissa 54156 rakennusten enimmaiskorkeutta ohjataan osin
enimmaiskorkeusmerkinnalla 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
kayttétarkoituksesta riippuen vaihdella paljonkin. Ympariston asuin- ja
tyopaikkarakentamisen enimmaiskorkeus vaihtelee valilla +19,4...+33,9.
Rakennusoikeutta on pohjoisreunan rakennusaloille osoitettu 1 400 ja 2
800 kerrosalanelidmetria.

Korttelin 54156 Turunvaylan puoleisella etelareunan rakennusalalla ei ole
enimmaiskorkeutta, vaan rakentamista saa osoittaa enintaan kahteen
kerrokseen. Tdma antaa kaavaan joustoa, ja rakennuskorkeus voi
Turunvaylan suuntaan vaihdella vapaammin. Turunvaylan puoleiselle
rakennusalalle voi sijoittaa 'al’-merkinnan perusteella esimerkiksi



yksikerroksisen pysakadintirakennuksen tai ynden pysakodintikerroksen
rakennuksen sisaan. Eteldreunan rakennusalalla on rakennusoikeutta
kaikkiaan 4 050 k-m?2.

Kaupunkikuvaa ohjataan myos pykalalla 4, jossa maarataan esimerkiksi
valomainosten ja mainostornien sijoittelusta. Tarkoituksena on
asuinnaapurustolle aiheutuvan haitan vahentaminen. Korttelin 54156
rakennusalat on osoitettu korttelin reunoille. Ratkaisulla tavoitellaan alueen
likenndinnin, pysakointiratkaisujen seka pihaympariston toteuttamista
mahdollisimman yhtenaisena kokonaisuutena. Pysakadintipaikkojen
sijoittelulla vaikutetaan myds alueen kaupunkikuvaan. Kaavamaarayksilla
ohjataan suunnittelemaan korttelin piha-alueet ja hulevesien hallinta
Kiinteistdjen yhteisena jarjestelyna, ja rakentamaan nama
korttelikohtaisesti laadittujen kokonaissuunnitelmien mukaan. Korttelin
54155 rakennusalalle on mahdollista sijoittaa suurempi, Friisinmaentien
suuntainen rakennus.

Katualueiden reunoilla on korttelialueilla kaupunkikuvallisista syista
maaratty istutusalueita. 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 liittyvia seikkoja ohjataan pykalassa 6.

Kortteleiden pihojen vehreytta ja monimuotoisuutta ohjataan Espoon
viherkerrointyokalulla. Viherkerroin kuvaa tontin tai korttelin
vihertehokkuutta, eli sitd, kuinka paljon tontilla on erilaisia
kasvillisuuspintoja ja sadevesia viivyttavia ratkaisuja suhteessa tontin
pinta-alaan. Viherkerrointyokalun luontolaskuri kuvaa tontin
viherelementtien laatua luonnon monimuotoisuuden tukemisen
nakokulmasta. Viherkertoimen tavoitetaso maaraytyy korttelialueen tai
tontin paakayttotarkoituksen mukaan, eli sen mukaan mika kayttétarkoitus
on korttelissa tai tontilla yleisin. Palvelu- ja toimistorakentamisen alueiden
tavoitetaso on 0,8, teollisuustoimintojen ja logistiikan alueiden 0,5. Korttelin
54155 ja 51180 viherkerroinlaskennat tehdaan tonttikohtaisesti. Korttelin
54156 osalta laskenta tehdaan korttelialueen tonttien muodostamana
kokonaisuutena. Viherkerroinlaskenta on laadittu asemakaavan
viitesuunnitelman yhteydessa. Viherkerroin -tuloskortti on
kaavaselostuksen liitteena.

Leppéavaaran puolelle kortteliin 51180 sijoittuva tyépaikka-alue osoitetaan
kaavassa merkinnalld KTY-2, toimitilarakennusten seka ymparistohairidita
aiheuttamattomien teollisuusrakennusten korttelialue.

Paakayttdtarkoitusmerkinnan sisalté on muilta osin sama kuin KTY-1-
merkinnalla, mutta asemakaavamerkinta sallii toimistorakentamista
kokonaisrakennusoikeudesta hieman Kilon puolen kortteleita enemman,
enintdan 50 % tontin rakennusoikeudesta. Kokonaisrakennusoikeutta
kortteliin sallitaan 3 700 kerrosalaneliometria. Tasta voi siis toimistoksi
rakentaa enintdan 1 850 k-m?. Liiketiloja saa rakentaa enintdan 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 riippuen olla enimmilldan noin



12—-15 metria korkeaa. Pysakadinti on alueella maanvaraista, ja
pysakdintialueen sijaintia ei ole kaavassa ohjattu.

Korttelialueen lansireunaan on rajattu luonnonmukaisena sailytettava
puustoinen alueen osa merkinnalla ’Isp’. Alue on jdanne entisesta
jalleenrakentamiskauden puutarhasta, joka hiljalleen on metsittynyt, ja
toimii nyt luonnonmukaisena suojavyohykkeena itapuolen
asuinkortteleiden suuntaan. Luonnonmukainen vyéhyke on myds
maastonmuodoiltaan korttelialueen jyrkin osa, jonka sailyttamisella
vahennetaan tarvetta kaupunkikuvaa vaurioittaville massiivisille
pengerryksille.

Erityisalueet

Asemakaavan muutosalue rajautuu eteldreunastaan Turunvaylan
tiealueeseen. Tiealue on korkotasoiltaan korkeammalla kuin
kaavamuutosalue. Lisaksi tiealuetta reunustaa koko kaavamuutosalueen
matkalta meluseina, jonka kuivatus ja huolto tulee pystya jarjestdmaan
meluaidan pohjoispuolisella osalla. Turunvaylan perustamistapoja ja
stabiliteettia on kaavoituksen yhteydessa tutkittu, ja stabiliteetin on todettu
olevan paikoin riskitekija kaava-alueen maankaytolle. Naista syista kaava-
alueen eteldreuna 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.

Liito-oravayhteyden varmistamiseksi nykyinen VL-alue seka korttelin
51180 ja Turunvaylan valiin jaava alue muutetaan suojaviheralueeksi
merkinnalla EV-1, suojaviheralue, jolla sijaitsee kulkuyhteystarve liito-
oravan elinalueiden valilla seka lepakoiden siirtymareitti. Maarayksen
mukaan alueen puustoa tulee sailyttaa ja tarvittaessa hoitaa ja uudistaa
siten, etta alueen lapi toteutuu puustoinen liito-oravien kulkuyhteys. Entista
VL-aluetta levennetdan nykyisesta 10 metrista 20 metriin, jotta kaistale olisi
riittdvan levead seka puuistutuksiin etta kaistaleella sijaitsevan avo-ojan
mahdolliseen huoltamiseen. VL-alueen tamanhetkinen puusto on
latvusyhteyden kannalta heikko. Maarays ohjaa seka istuttamaan etta
sailyttdmaan latvuspuustoa ja siten kehittdmaan kulkuyhteytta.
Maarayksessa huomioidaan myos lepakoiden siirtymareitti.

Liikennealueet

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

Nykyisen korttelin keskelle muodostetaan uusi katualue Friisinmaenkuja,
joka jakaa kaava-alueen kahteen muodostuvaan kortteliin. Katu toimii
myo0s tonttikatuna uusille kortteleille. Nykyinen kaava-alueella sijaitseva
katualue Masalankuja muutetaan korttelimaaksi.

Friisinmdentien katualuetta levennetdan korttelialueen pohjoisreunassa
pyorailyn paareitin mahdollistamiseksi. Muutos pienentaa korttelimaan
pinta-alaa nykyisesta. Kaavan aikana laaditussa KTYS-suunnitelmassa
pyorareitti on sijoitettu Friisinmaentielle siten, ettd kadun varren nykyiset
jalavat voidaan sailyttaa.



Liitteet

Oheismateriaali

Masalantien katualuetta levennetdan nykyisesta kaava-alueen korttelin
54156 puolelle noin 12,5 metria. Levennetty osa osoitetaan merkinnalla
‘eko-1’, alueen osa, jolla sijaitsee kulkuyhteystarve liito-oravan elinalueiden
valilla seka lepakoiden siirtymareitti. Alueen puistoa tulee sailyttaa ja
tarvittaessa hoitaa ja uudistaa siten, ettd alueen 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 erityisesti sen lomassa kasvavat tammet, joiden on arvioitu
toimivan osana liito-oravan kulkuyhteytta. Kaava-alueen rajaus jatkuu 'eko-
1’-merkittyna katualueena Friisinmaentien ja Masalantien risteyksen yli
Friisinm&entien pohjoispuolisen VL-alueen rajalle saakka, jotta kulkuyhteys
pystytaan osoittamaan jatkuvana pohjois-etelasuuntaisena yhteytena.
Nykyisen Masalankujan ja Masalantien risteysalueelle jatetaan kaavassa
mahdollisuus muodostaa tonttiliittyma, muilta osin Masalantien reunassa
kulkee tonttiliittymakielto.

Sopimusneuvottelut

Tonttiyksikko on ilmoittanut, ettd kaavan osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa ilmoitetusta poiketen asemakaavan muutokseen ei
lity maankayttdsopimusta.

Perittdavat maksut

Hakijat ovat maksaneet 23.6.2021 mennessa asemakaavan muutoksen
kustannuksista 60 % ja kuulutuskustannuksista 2/3.

Hyvaksyminen

Hallintosdanndn mukaan kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyy muut
kuin vaikutukseltaan merkittdvat asemakaavat ja asemakaavan muutokset,
joihin ei liity maankayttésopimusta.

Jatkokasittely

— Ote ilman liitteita: Hakijat

— Lausuntopyynnét
— Kuulutus ja tiedotekirjeet

1 130308 Masalankuja mielipiteiden yhteenveto ja vastineet
2 130308 Masalankuja lausuntojen seka kannanottojen lyhennelmat
ja vastineet

- 130308a Masalankuja asemakaava

- 130308a Masalankuja ajantasakaava
- 130308a Masalankuja maaraykset

- 130308a Masalankuja havainnekuva
- 130308a Masalankuja selostus



