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Asemakaavan muutos koskee Masalan keskustan asemakaavoja (kortteli 2034 seka lahi-
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katu-, tie-, 1ahivirkistys-, luonnonsuojelu- ja erityisalueet.
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1 TIVISTELMA

1.1 ASEMAKAAVA

Kaavahanke sisaltyy Kirkkonummen kaavoitusohjelmaan 2019-2023. Asemakaavan
muutos on tullut vireille yksityisen maanomistajan aloitteesta.

Rakennusoikeus lisaantyy nykyisilla kaavoitetuilla KTY -korttelialueilla noin 6 500 k-
mZ2. Taysin uutena toimintona kaavassa osoitetaan korttelin 2066 paloasema ja ha-
takeskus.

Asemakaava mahdollistaa 3400 k-m?:n suuruisen vanhusten hoivakodin ja 1000 k-
m?Z:n suuruisen paivakodin (P) sekd yhteensa 6 800 k-m? kasittavien vanhusten pal-
veluasuntojen (P) rakentamisen Salmitien, Sundsbergintien ja radan rajaamalle alu-
eelle. Vanhusten palvelutalon ymparille on osoitettu myds tavanomaista asuinraken-
tamista (AK) yhteensa 9 600 k-m?, ja asumisen aputiloja (yht) 1 640 k-m?. Palvelu-
rakennusten korttelialueille (P) saa sijoittaa yhteensa 400 k-m? sallitusta kerrosalasta
myymalatiloja. Nain muodostuvan korttelin sisdlle on merkitty asumista palveleva
yhteiskayttdinen korttelialue leikki- ja oleskelualuetta varten (AH) vanhusten palve-
lutalon ja paivakodin viereen. Kerrostalotonttien pysakointipaikat (LPA) on osoitettu
keskitetysti korttelin lansi- ja itareunalle, jossa niiden autosuojat (a) toimivat osittain
myds asuntojen melusuojauksena rakentamisen vaiheistuksessa.

Asemakaavalla mahdollistetaan lisdksi paloaseman rakentaminen Eteldisen Salmi-
tien varteen (P). Asemakaava turvaa myds kylmadaseman (LH) toiminnan jatkumi-
sen. Kylmdaseman katokselle on osoitettu kerrosala. Salmitien katulinjaus muuttuu
niin, etta se ja Etelainen Salmitie liittyvat Sundsbergintiehen samalla kiertoliittymalla.
Myds Sundsbergintien katulinjaus siirtyy Keha Ill:n liittyman parantamisen vuoksi.
Asemakaavassa varaudutaan lisaksi uuden kaupunkiraiteen tilavarauksiin ja muu-
toksiin juna-aseman ymparistéssa. Jalankulun ja pyorailyliikenteen vaihtoehtoinen
yhteys Salmitieltd kaava-alueen lapi Masalan juna-asemalle on tarkoitus hoitaa Sal-
mipolun ja Salmitien valissa erilliselld sopimuksella rata-alueen puolella siihen
saakka, kunnes suunnittelualueen pohjoisosassa sijaitsevan toimitilarakennustontin
(KTY) kayttotarkoitus muuttuu. Tallin pp-yhteys voidaan osoittaa KTY -korttelialu-
een pohjoislaitaan. Kaavassa osoitetaan liséksi suunnittelualueen ja Suvimaen yh-
distavan jalankulun ja py0railyn sillan lahtdalue.

My6s Sundetin luonnonsuojelualue (SL) sailyy asemakaavassa ennallaan. Vesialue
(w) on merkitty aiemmasta poiketen ainoastaan sen osa-alueeksi.

Asemakaavan kokonaisrakennusoikeus on 32 470 k-m? sisaltden aputilat, korttelita-
lon, autokatokset ja kylmdaseman katoksen. Asemakaava tuo alueelle noin 440
uutta asukasta ja arviolta 110 uutta tyOpaikkaa vanhusten hoivakotiin, paivakotiin,
palveluasumiseen ja muihin palveluihin. Paloasemaan sijoittuu arviolta 20 tyOpaik-
kaa.

1.2 KAAVAPROSESSIN VAIHEET

Asemakaavaan on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma, joka on hyvaksytty
yhdyskuntatekniikan lautakunnassa 19.5.2016 (§39). Kaavan vireille tulosta on kuu-
lutettu 17.6.2016. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa on tarkistettu kaava-alueen,
aikataulun, selvitysten ja osallisten osalta yhdyskuntasuunnittelun lautakunnan ko-
kouksessa 17.2.2017. Osallistumis-ja arviointisuunnitelma on paivitetty uudelleen
17.5.2018 aluerajauksen ja aikataulun osalta. Kaavaluonnos kasiteltiin yhdyskunta-
tekniikan lautakunnassa 23.11.2017 (§ 75/MRL 62§ a MRA 308§) ja oli nahtavilla
18.12.2017 - 24.1.2018.

Kaavaehdotus kasiteltiin kuntatekniikan lautakunnassa 18.10.2018 ja
kunnanhallituksessa 19.11.2018. Nahtavilla kaavaehdotus oli 10.12.2018-25.1.2019
valisena aikana ja samalla pyydettiin viranomaisilta lausunnot. Lausuntoja saatiin 13
kpl, mutta muistutuksia ei yhtaan.
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1.3 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN

Tavoitteena on, ettd asemakaava hyvaksytaan alkusyksysta 2019. Mita todennakoi-
simmin kunnallistekniikan rakennussuunnittelu kdynnistyy vuonna 2019 ja rakenta-
minen vuonna 2020, mikd mahdollistaisi talorakentamisen kdynnistdmisen viimeis-
tdan vuonna 2021. Ensimmaisen vaiheen talorakentaminen voi kuitenkin kdynnistya
jo ennen kuin kunta on rakentanut kadut ja kunnallistekniikan, silla tontteja on mah-
dollista rakentaa ja kayttda tukeutuen olemassa oleviin katuyhteyksiin ja rakennus-
aikaisiin jarjestelyihin. Tontin puolella voi rakennusaikaisia yhteyksia toteuttaa va-
paasti. Jos rakennukset valmistuvat ennen kuin kunnallistekniikka on valmis, tonttien
jarjestelya ja liikennointia voidaan hoitaa tilapaisten rakenteiden kautta nykyista si-
saantulotieta pitkin. Myds melusuojausta voidaan jarjestaa valiaikaisesti.

Masalanportin eritasoliittymaa koskevan tiesuunnitelman muutoksen laatiminen on
juuri kdynnistynyt ELY-keskuksen toimesta. Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos arvioi
Masalan paloaseman toteutuvan vuosina 2026-2027.

2 LAHTOKOHDAT

2.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

211 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Masalassa rantaradan, Keha Ill:n ja Sundsbergintien muo-
dostamassa liikenteellisessa solmukohdassa. Suunnittelualueen kokonaispinta-ala
on noin 13 ha, joka on paaosin yksityisessa omistuksessa. Muita maanomistajia ovat
Kirkkonummen kunta ja Suomen valtio.

Suunnittelualueella toimii talld hetkelld metallialan yrityksia, koiraurheilupalveluita
tarjoava agilitykeskus seka polttoaineen kylmaasema. Alueella on vain yksi asukas
(tilanne-syyskuussa 2018). Suunnittelualue kuuluu kunnallistekniikan piiriin.

Alue sijaitsee 1ahelld Masalan juna-asemaa, jonne on matkaa noin 300 metria. La-
himmat palvelut sijaitsevat radan lansipuolella Masalantien |&hiympéaristdssa, josta
I6ytyy mm. kaksi paivittaistavarakauppaa, paivakoteja, ala- ja ylakoulu, lukio, ter-
veyskeskus, monitoimitalo, kirjasto, yksityinen liikkuntakeskus, kirkko seka urheilu-
puiston virkistys- ja liikunta-palvelut. My6s laheiselta Kartanonrannan asuinalueelta
I6ytyy koulu, paivakoteja seka ulkoilu- ja lenkkipolkuja.

Alue on pinnanmuodoiltaan tasaista Sundetin laaksoa lukuun ottamatta ja maape-
raltdan paaasiassa savea.

2.1.2  Luonnonymparistd

Maisemarakenne

Suunnittelualueen poikki kulkeva Sundetin puro sijoittuu luonais-koillissuuntaiseen
murroslaaksoon, joka alkaa Pikkalanlahdelta Kirkkonummen ja Siuntion rajalta ja jat-
kuu Tuusulanjarvelle asti. Suunnittelualueen matalin kohta +4 mpy sijaitsee juuri
Sundetissa.

Masalan eritasoliittyman etelapuolella alkaa Sundetin ja selanteiden rajaama avoin
peltolaakso. Keha lll:n ja Sundsbergintien risteyksessa sijaitseva kallio muodostaa
tiiviin maisemallisen solmukohdan, joka nakyy avoimen peltolaakson ja Keha lll:n
tiealueiden ansiosta kaikista suunnista.
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Kuva 1: Alueen maisemarakenne (Ldhde: Kehé Il vélilld kantatie 51 — Mankki aluevaraus-
suunnitelma, ELY-keskus ja Destia Oy, 2016).

Kasvillisuus

Suunnittelualue oli viela 1960-luvulla paaosin peltoa lukuun ottamatta Sundetin ran-
taniittyja seka alueen halki virtaavaa puroa.

\ ‘ysund,bem_

Kuva 2. Peruskarttaote Masalan alueelta vuodelta 1961 (MML 2016).

Nykyisellaan alueelle sijoittuu rakennettua ymparistéa, vanhaa, kaytosta poistettua,
heinittynytta ja osin metsittynyttakin peltoaluetta, teiden piennarkasvillisuutta, pieni
istutuskuusikko alueen pohjoisosassa seka Goletin kosteita ranta-alueita.
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Kuva 4. Masalanportin asemakaava-alue seké kasvillisuusselvityksen selvitysalue.

Suunnittelualueelta on laadittu asemakaavoitusta varten kasvillisuusselvitys (Masa-
lanportin asemakaava-alueen kasvillisuusselvitys, FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy,
2016).

Selvityksen mukaan suunnittelualueen arvokkaimmat kasvillisuuskohteet ovat

1. Goletin lampi lahiymparistdineen: arvoluokka 3, paikallisesti erittéin arvokas
2. nimetdn oja: arvoluokka 1, joitain kasvillisuusarvoja
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Kuva 5. Kasvillisuuden arvokohteet kaava-alueella.

Luontoselvityksessa todetaan, ettd Goletin alue on linnusto- ja kasvillisuusarvojensa
puolesta paikallisesti erittain arvokas ja etta lammen ymparisté on Metsalain 10 §:n
mukainen kohde. Liséksi alle yhden hehtaarin suuruisena lampena Goélet on vesilain
11 §:n nojalla suojeltu niin, ettéd sen luonnontilan vaarantaminen on kielletty.

Luontoselvityksessa esitetdan, ettd vesialue rantavydhykkeineen jatetdan rakenta-
misen ulkopuolelle, jotta ekologinen yhteys alueella sailyy.

Luontoselvityksen mukaan kohteen ominaispiirteet sailyvat, jos se osoitetaan kaa-
vassa joko luonnonsuojelualueena (SL) tai virkistysalueena (VL).

Goletiin laskevalla purolla sen sijaan on luontoselvityksen mukaan vain vahaisia
luontoarvoja eika alueella todenndkdisesti esiinny uhanalaista lajistoa tai uhanalaisia
luontotyyppeja. Kohde on myds melko roskainen ja alueella esiintyy haitallista vie-
raslajia, jattibalsamia. Alueella on kuitenkin jonkin verran lahopuustoa ja puron la-
hiymparisté on mahdollinen Metsalain 10 §:n mukainen kohde. Luontoselvityksessa
todetaan siksi, ettd kohteen jattdminen rakentamisen ulkopuolelle liséisi luonnon mo-
nimuotoisuutta alueella.

Luontoselvityksen mukaan alueella ei havaittu uhanalaisia, silmallapidettavia, luon-
todirektiivin liitteiden Il tai IV kasvilajeja tai kansainvalisia vastuulajeja.
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Kuva 7. Puron reunojen kasvillisuus on tiheda ja ryteikkéista. Alueella esiintyy jéttibalsamia,
Joka on vieraslaji.

Elaimisto

Suunnittelualueelle on laadittu asemakaavoitusta varten lepakkoselvitys (Masalan-
portin asemakaava-alueen lepakkoselvitys, FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy, 2016).
Suunnittelualueen mahdollinen lepakkolajisto ja lepakoille arvokkaat alueet on kar-
toitettu yéaikaan tehtavalla detektorikartoituksella Suomen lepakkotieteellisen yhdis-
tyksen kartoitusmenetelmia soveltaen (SLTY 2012). Yolliset detektorikartoitukset
tehtiin 8.-9.7. klo 23.00-01.00. ja 5.-6.8. klo. 22.00-01.30.

Selvityksen perusteella kaava-alueella ei ole lepakoiden lisdantymis- ja levahdys-
paikkoja tai lepakoille tarkeitd ruokailualueita, jotka pitdisi erityisesti huomioida
maankayttda suunniteltaessa.

Kirkkonummen kunnan ymparistésuunnittelija Merja Puromies on kartoittanut mah-
dollisten liito-oravien esiintymisen suunnittelualueella 26.7.2016 tehdylla maasto-
kaynnilla. Tehtyjen tarkastelujen perusteella on epatodennakoista, etta alueelta 10y-
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tyy liito-oravan lisaantymis- ja levahdyspaikkoja. Puronvarsi jaa rakentamisen ulko-
puolelle lukuun ottamatta uutta Sundsbergintien kiertoliittymaaluetta, joten alueen
luontoarvot ja eldinten mahdolliset elinymparistot sailyvat paaosin ennallaan.

Masalanportin alueelle on laadittu viitasammakkoselvitys lajin aktiivisimpaan kutuai-
kaan kevaalld 2017 (Masalanportin asemakaava-alueen viitasammakkoselvitys,
FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy, 2017). Maastokartoitus on tehty 5.5.2017. Alueelta
ei tehty havaintoja viitasammakosta.

2.1.3 Rakennettu ymparistd

Taajamakuva

Suunnittelualue nayttaytyy Keha lll:lle padasiassa vehreana luonnonmukaisena ym-
paristdna, josta matalahkot teollisuushallit ja niiden pysakointi- ja ulkovarastointialu-
eet pilkottavat vain vahan tiealueen maavallien vuoksi. Mikaan ei anna viitteita siita,
etta lahistolla sijaitsee Kirkkonummen yksi paataajamista.

Keha Ill:n kupeessa sijaitseva kallio ja sen paalla sijaitseva vaalea suojelurakennus
toimivat maamerkkina eteldn suunnasta katsottuna. Sundsbergintien silta ja kavely-
silta rytmittdvat myds Keha Illl:n ndkymia. Kartanonranta erottuu rakennettuna alu-
eena seka Keha lll:lle ettd Sundsbergintielle.

Sama vehrea ja luonnonmukainen taajamakuva jatkuu Sundsbergintiellékin osin ra-
dan alle laskeutuvan tielinjauksen vuoksi: Kylmdasema seka teollisuus- ja varasto-
hallit eivat nay juuri ollenkaan maavallien ja kasvillisuuden takaa. Korttelialueiden
sisalla taajamakuvaa muodostavat hallimaiset rakennukset, joiden valissa kapeat
puustokaistaleet seka asfaltoidut piha-, pysakointi- ja ulkovarastointialueet jakavat
tontteja. Rakennukset eivat rajaa selkeasti katu- tai piha-alueita, minka vuoksi val-
jasti toteutuneen alueen yleisilme on jasentymaton.

Rakennettu ymparisté nakyy selvimmin rata-alueelle, mutta myds ratajulkisivu on
em. syista johtuen ryhditon.

Kuva 8: Nédkymé radan lansipuolelta suunnittelualueelle.

Rakennuskanta

Suunnittelualueella sijaitsee viisi 1980-2000-luvulla rakennettua teollisuus- ja varas-
torakennusta, joiden kokonaiskerrosala on noin 8000-9000 k-m?2. Tarkkaa lukua ei
ole saatavilla puutteellisten rakennuslupatietojen vuoksi. Alueella ei ole asuinraken-
nuksia.

Alueella ei ole erityisia arvoja rakennetun kulttuuriympariston osalta. Museovirasto
on aloitusvaiheen viranomaisneuvottelun yhteydessa todennut, ettei alueella ole Ii-
saselvitystarpeita muinaismuistojen osalta.

Suunnittelualueella ei ole mydskaan suojeltavia rakennuksia.
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Kuva 9. Suunnittelualueen ja lahiympéristén rakennuskanta ja rakeisuus.

Kunnallistekniikka

Suunnittelualue kuuluu rakennetun kunnallistekniikan piiriin.

Vesi- ja viemarilinjat kulkevat nykyisilla katualueilla. Alueen poikki Salmitieltd radan
suuntaan kulkee runkolinjoja. Alueen pohjoisreunassa kulkee kaukolampoéputki ny-
kyisen Salmitien suuntaisesti. Lisdksi Sundsbergintien etelapuolella kulkee Fortumin
kaasuputki Eteldisen Salmitien suuntaisesti.

Caruna Oy:lta on pyydetty suunnittelun tueksi ehdotus sahkojohtojen ratkaisusta alu-
eella sekd muista sahkonsiirron kannalta tarpeellisista ratkaisuista. Paaratkaisuksi
suositeltiin sahkojohtojen sijoittamista katualueelle maan alle. Lisdksi Caruna Oy
esitti kahden puistomuuntamon sijoittamista uudisrakentamisen Iaheisyyteen.
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Fortumin entinen kaasulinja on nykyisin Suomen kaasuenergia Oy:n omistuksessa.
Linja on poistettu kaytosta, mutta on edelleen paikallaan. Mikali kaasulinjaa tarvitaan
tulevaisuudessa alueella, tulee sen siirto katualueen yhteyteen tall6in ajankoh-
taiseksi.

Alueen hulevedet johdetaan talla hetkelld hulevesiverkostoon sekad suunnittelualu-
een itdpuolella kulkevaan Sundetin puroon. Asemakaavan muutosta varten on laa-
dittu hulevesitarkastelu kunnallisteknisen yleissuunnitelman yhteydessa

Hulevesiselvityksessa suositellaan, ettad alueelle rakennetaan hulevesien paaviivy-
tysallas nimettdbman ojan yhteyteen Sundsbergintien pohjoispuolelle seka kortteli-
kohtaiset viivytysjarjestelmat. Goletin ranta-alueen Idheisyys ei sovellu luontevasti
viivytysaltaille meritulvakorkeuden riittamattdmyyden vuoksi.

Katuverkko ja likenne

Kantatie 50 (Keha lll) on paakaupunkiseudun kehatie, joka yhdistaa kaikki Helsin-
gista lahtevat sateittaiset paavaylat. Tie kulkee neljan kunnan alueella. Suunnittelu-
alueen kohdalla tie on kaksikaistainen maantie, johon sijoittuu myés Sundsbergin
eritasoliittyma.

Sundsbergintien pohjoispuolella kulkee Salmitie, joka toimii télla hetkella alueen ko-
koojakatuna sekd yhteytend Masalan junaseisakkeen liityntapysakdintialueelle.
Sundsbergintien eteldpuolella on Eteldinen Salmitie.

Keha lll:n liikennemaarat suunnittelualueen kohdalla olivat noin 10 100-11 500 ajo-
neuvoa vuorokaudessa vuonna 2012. Raskaan liikenteen osuus tasta oli noin 9 pro-
senttia. Sundsbergintien liikennemaarat olivat 3 600-5 300 ajoneuvoa vuorokau-
dessa.

Kirkkonummen keskeisen taajamavydhykkeen liikennejarjestelmasuunnitelman
2040 liikenne-ennusteen mukaan Keha lll:n likennemaara olisi noin 20 000 ajoneu-
voa vuorokaudessa vuonna 2040. Sundsbergintien liikennemaara olisi noin 8 200 —
10 200 ajoneuvoa vuorokaudessa vuonna 2040.

|—+ Katu- tai yksityistieliittyma
— Maantie, suunnitteluosuus
Maantie
o Erikoiskuljetusreitti
e— Katu tai yksityistie
Kevyen liikenteen vayla

— Rautatie

Kuva 12. Litkenneverkko suunnittelualueella (Léhde: Kehé Ill Vélillé kantatie 51 — Mankki alue-
varaussuunnitelma, ELY-keskus ja Destia Oy, 2016).
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Jalankulun ja pyorailyn yhteydet

Suunnittelualueelta on hyvat jalankulku- ja pyoraily-yhteydet Masalan keskustan
suuntaan. Suunnittelualueella on yhdistetty pyératie ja jalkakaytava Sundsbergintien
pohjoisreunassa sekd Salmitien varrella. Radan alikulkusilta sijoittuu valittdmasti
suunnittelualueen etelapuolelle. Masalan seisakkeen ja radan alittava jalankulun ja
pyorailyn vayla sijoittuu noin 300 metria suunnittelualueen pohjoispuolelle. Sunds-
bergintien lisdksi Keha Ill:n poikki padasee eritasossa jalan tai pyoralla Salmitien koh-
dalta (kavelysilta) sekad Masalanreittia pitkin (alikulku).

-

Kolab)
PohjéngritaMML 2019, Digiroad

Kuva 13. Jalankulku- ja pyéréilyvéylét seké ali-/ylikulut suunnittelualueen ympéristésséa. Sini-
set viivat osoittavat jalankulku- ja pyéréilyvéylié ja siniset pallot ali- seké ylikulkukohtia.

Joukkoliikenne

Suunnittelualueelle on hyvat joukkoliikenneyhteydet. HSL:n linja-autoliikenteen reitit
kulkevat Masalantielld seka Sunbsbergintielld. Lahimmat linja-autopysékit sijaitsevat
Sundsbergintielld Masalan kirjaston kohdalla sekd Kartanonrannan kohdalla. Kau-
koliikenteen linja-autopyséakit sijaitsevat Sundsbergin eritasoliittymassa.

Masalan asemalla on kaksi raidetta ja niilld hyvakuntoiset, vuonna 2005 uusitut lai-
turit. Aseman yhteydessa on kaksi lityntdpysakadintialuetta radan molemmin puolin.
Radan lansipuolella on 38 autopaikkaa ja 102 pydrapaikkaa seka radan itdpuolella
89 autopaikkaa ja 32 pydrapaikkaa.

214 Melu

Suunnittelualueen sijaitsee kahden meluldhteen — Keha lll:n ja rautatien — valissa.
Alueen asemakaavoitusta varten on laadittu meluselvitys ja sen paivitykset (Masa-
lanportin meluselvitys, FCG Suunnittelu ja Tekniikka Oy, 2016, 2017 ja 2018), joissa
tutkittiin melun levidminen eri toteutusvaiheissa. Meluselvityksen vaiheistuksessa on
huomioitu tilanne Keha lll:n aluevaraussuunnitelman mukaisia parannustoimenpi-
teitd ennen ja niiden jalkeen. Rautatien lahiliikenteen ennusteissa on otettu huomi-
oon Espoon tuleva kaupunkiraide ja sen lisdys paikallislikenteeseen. Meluselvityk-
sen kartat ovat taman selostuksen liitteessa 9.

Koska korttelin kayttotarkoitus muuttuu merkittavasti, on hankealue tulkittu uudeksi
alueeksi. Tall6in suositellaan sovellettavaksi seuraavia melun ohjearvoja: paivaajan
ohjearvo on 55 dB ja y6ajan 45 dB.
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2.1.5 Pilaantuneet maat

Suunnittelualueella tehtiin selvitys mahdollisista pilaantuneista maa-alueista (ns.
PIMA-selvitys, FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy, 2016), mihin liittyen alueelta otettiin
maanaytteita syksylla 2016. Alla olevassa kuvassa on esitetty koekuoppien sijainti.
Punaisella merkityt koekuopat ylittdvat haitta-ainepitoisuuksiltaan valtioneuvoston
asetuksen 214/2007 ylemman ohjearvon. Kaavan mahdollistaman rakentamisen
suhdetta pilaantuneisiin maihin kasitellddn erikseen vaikutusten arvioinnissa
kohdassa ymparistdvaikutukset.

OFCG1-14 Koskuoppa

O Haitta-sinepitoisuus alls Vna 21472007 kynnysarvon
Haitta-ainapitoisuus Yna 21472007 kynnysarven ja alemman ohjsareon valissa
Haitta-ainapitoisuus Yna 21472007 alamman ja ylammamhjsarvon valisss

Haitta-ainapitoisuus yli Vna 212/2007 ylemman ohjearvon

HEEO@

Haitta-ainspitoisuus yli ohpallisen vaarallisen j3ttaan raja-arvan

Kuva 14: PIMA-selvityksen tutkimuspiirustus, FCG Suunnittelu ja tekniikka, 2016.

2.2 Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtioneuvosto on hyvaksynyt uudet valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet
14.12.2017. Tavoitteet astuivat voimaan 1.4.2018. Valtakunnalliset alueidenkaytto-
tavoitteet ovat osa maankaytto- ja rakennuslain mukaista alueidenkaytén suunnitte-
lujarjestelmaa. Ne on otettava huomioon ja niiden toteuttamista on edistettava maa-
kunnan suunnittelussa, kuntien kaavoituksessa ja valtion viranomaisten toimin-
nassa.

Alueidenkayttotavoitteiden tehtavana on

e varmistaa valtakunnallisesti merkittdvien seikkojen huomioon ottaminen
maakuntien ja kuntien kaavoituksessa sekd valtion viranomaisten toimin-
nassa,
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Valtaku

auttaa saavuttamaan maankaytté- ja rakennuslain ja alueidenkayton suun-
nittelun tavoitteet, joista tarkeimmat ovat hyva elinymparisto ja kestava ke-
hitys,

toimia kaavoituksen ennakko-ohjauksen valineend valtakunnallisesti merkit-
tavissa alueidenkaytén kysymyksissa ja edistda ennakko-ohjauksen johdon-
mukaisuutta ja yhtenadisyytta seka

edistaa kansainvalisten sopimusten taytantéonpanoa Suomessa

nnalliset alueidenkayttotavoitteet valittyvat yleiskaavaan ja asemakaavaan

osin maakuntakaavan kautta. Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet kasittelevat
seuraavia kokonaisuuksia, jotka ovat keskeisia myos laadittavana olevassa asema-
kaavassa:

toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen

tehokas liikkennejarjestelma

terveellinen ja turvallinen elinymparisto

elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat

uusiutumiskykyinen energiahuolto

Maakuntakaava

Alueella on voimassa Uudenmaan maakuntakaava (vahvistettu v. 2006) ja Uuden-

maan 2

. vaihemaakuntakaava (vahvistettu v. 2014). Neljannen vaihemaakuntakaa-

van ehdotus oli julkisesti nahtavilla 9.11.-9.12.2016.

Maakuntakaavassa Masalan keskusta on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi ja

[&hiymp

aristd tiivistettavaksi taajamatoimintojen alueeksi. Maakuntakaavassa on

osoitettu myos paarata. Keha IIl on osoitettu moottorivaylan merkinnalla.

\\\

Keskustatoimintojen alue
Taajamatoimintojen alue

Tiivistettiva alue
_—’f =

S,
N

e |
o

Kuva 15.
likimaéaréinen sijainti on osoitettu punaisella ympyrélla.

Uudenmaan vahvistettujen maakuntakaavojen yhdistelma 2014. Suunnittelualueen
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Uusimaa-kaava 2050

Uusimaa-kaavan 2050 kaavaehdotus tulee nahtaville syksylla 2019. Uusimaa-kaava
on kokonaismaakuntakaava, jossa kasitellaan kaikki keskeiset maankayttomuodot.
Suunnittelualueena on koko Uusimaa ja aikatahtain vuodessa 2050. Kaava koostuu
kolmen seudun vaihekaavoista, jotka laaditaan Helsingin seudulle, 1t3-Uudelle-
maalle ja Lansi-Uudellemaalle. Kirkkonummi kuuluu Helsingin seudun vaihekaa-
vaan. Seutujen kaavoja ohjaa Uudenmaan kokonaisuutta tarkasteleva Uudenmaan
rakennesuunnitelma.

Masala on kuvattu keskustatoimintojen alueena ja keskuksena seka osana taajama-
toimintojen kehittdmisvydhyketta. Valtakunnallisesti ja/tai maakunnallisesti merkit-
tava kulttuuriymparistd on osoitettu Kuninkaantien eli Suuren Rantatien kohdalle.

Yleiskaava

Kirkkonummen yleiskaavassa 2020 (lainvoimainen v. 2000) suunnittelualue on mer-
kitty yritystoiminnan alueeksi (PT). Merkinnan mukaan alue varataan yksityisille pal-
veluille, hallinnolle ja muulle yritystoiminnalle.

Masalan osayleiskaavan laatiminen on kuitenkin vireilla ja siina tarkastellaan myés
Masalanportin maankayttoa.

MT

M

- m‘ﬂ}

Vet
V)
\ (m 1:§ M

Kuva 16. Kirkkonummen yleiskaava 2020 (lainvoimainen v.2000)

Kirkkonummen maankayton kehityskuva 2040

Kirkkonummen maankaytdn kehityskuvassa (hyvaksytty v. 2014) Masalan alue kuu-
luu rantaradan vybhykkeeseen, jossa asemanseutujen voimakasta kehittamista ja
tiivistdmista jatketaan uudisrakentamisella ja jonne luodaan toiminnoiltaan sekoittu-
neita keskuksia. Masalan asemanseutu on merkitty kehityskuvassa olemassa ole-
van juna-aseman ymparistoksi, jonka sade on 800 m.
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Kirkkonummen kunnan kehityskuvan 2040 tavoitteena on kehittda Masalaa pikku-
kaupunkimaiseksi itdisen Kirkkonummen paikalliskeskukseksi. Kehityskuvassa Ma-
salan ja Kartanonrannan alueiden asukasluvun arvioidaan nousevan 11 000 asuk-
kaaseen vuoteen 2040 mennessa.

Masalan kehityskuva

Masalan ja Luoman osayleiskaavoitusta varten laaditussa Masalan ja Luoman kehi-
tyskuvassa suunnittelualue kuuluun Masalan keskustaan.

Masalan osayleiskaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (hyvaksytty 2013)
esitetdan, ettd osayleiskaavalla on tarkoitus mahdollistaa yli 2500 uuden asukkaan
ja yli 800 uuden asunnon sijoittuminen Masalaan sen vaesttnkasvun lisaksi, mita
kaavoitusohjelmaan sisaltyvat asemakaavahankkeet jo mahdollistavat. Talléin Ma-
salan tavoiteltava vaestdnkasvu on yhteensa noin 5000 asukasta.

Masalan osayleiskaava

Osayleiskaavan tavoitteena on mahdollistaa Masalan ja sen lahialueen kasvuedel-
lytykset, eli Kirkkonummen maankaytdon kehityskuvan 2040 mukaisesti 10 000—
15 000 asukkaan sijoittuminen kaavoitettavalle alueelle. Pddosa uudesta asuinra-
kentamisesta sijoitetaan Masalan keskustaan, aseman laheisyyteen. Talla pyritdan
edistdamaan kaupallisten palvelujen syntymista alueelle. Osayleiskaavan laatiminen
kaynnistyi kaavoitusohjelman mukaisesti ja hankkeen osallistumis- ja arviointisuun-
nitelma hyvaksyttiin vuoden 2013 lopulla. Masalan osayleiskaavan valmisteluaineis-
ton oli nahtavilla 13.11 - 15.12.2017. Osayleiskaavaehdotus on tavoitteena asettaa
nahtaville vuoden 2020 aikana.

Suunnittelualue on osayleiskaavaluonnoksessa merkitty merkinnalla C keskustatoi-
mintojen alue. Alueelle saa sijoittaa palvelujen ja hallinnon liséksi keskustaan sovel-
tuvaa asumista ja ymparistohairidita aiheuttamattomia tyépaikkatoimintoja. Palo-
aseman kortteli on merkinnalla P palvelujen ja hallinnon alue. Kaava-alueen etapuo-
lelta kulkee tieliikenteen yhteystarve ja jalankulun ja pyorailyn vayla. Lisaksi kaava-
alueen pohjoisosassa olemassa olevaa KTY-tonttia koskee tyopaikka-alueen koh-
demerkinta.

Kuva 17. Ote Masalan osayleiskaavaluonnoksesta.



Kirkkonummen kunta 20
Masalanportin asemakaava

Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa seuraavat kuusi asemakaavaa tai asemakaavan
muutosta:

- Masalan keskusta, asemakaavan muutos (v. 1991)
- Masalan keskusta, k 2054, 2055 (v. 1986)

- Masalan keskusta, teollisuusalueet (v. 1970)

Naistd merkittdvin on Masalan keskustan asemakaavan muutos. Siind suunnittelu-
alueelle on osoitettu liike- ja toimistorakennusten sekd ymparistéhairiéta aiheutta-
mattomien teollisuus- ja varastorakennusten korttelialuetta (KTY-3 ja KTY-4).

Ote ajantasa-asemakaavasta on selostuksen liitteena 2.

Keha lll:n aluevaraussuunnitelma

Keha lll:n aluevaraussuunnitelmassa on esitetty yleissuunnitelmatarkkuudella tarvit-
tavat tie- ja liittymajarjestelyt kantatien 50 (Keha Ill) parantamiseksi kaksiajora-
taiseksi vaylaksi seka maaritelty tarvittavat aluevaraukset maankayton kehittdmista
varten. Aluevaraussuunnitelmassa esitetyt ratkaisut tulevat tarkentumaan kaynnissa
olevan tiesuunnittelun yhteydessa.

Masalan eritasoliittymaan esitetdan uutta risteyssiltaa nykyisen sillan etelapuolelle
ja yksiramppinen eritasoliittyma korvataan puolineliapilaliittymalld. Ramppijarjeste-
lyissd on pyritty minimoimaan Sundetin arvokkaalle kosteikkoalueelle kohdistuvat
vesistdvaikutukset.

Keha lll:n rinnalle ei esitetd aluevaraussuunnitelmassa yhtendista rinnakkaistieta,
vaan nykyinen maantie 11311 (Masalantie) toimii tarvittaessa verkollisena rinnak-
kaisyhteytena.

Sundsbergintielle esitettyjen kiertoliittymien liikenteellistéa toimivuutta on tarkasteltu
aluevaraussuunnitelman yhteydessa. Kiertoliittymien todettiin toimivan palveluta-
solla erittain hyva vuoden 2040 ennusteliikennemaarilld sekd aamu- etta iltahuippu-
tuntina.

Kuva 18. Masalan eritasoliittymén vaihtoehto VE3.

Rantaradan liséraiteen suunnittelu

Vuonna 2009 valmistuneessa selvityksessa "Liikenteellinen ja ratatekninen selvitys
Espoo-Kirkkonummi [ahijunaliikenteen kehittamisestad” (SITO Oy) tarkasteltiin liiken-
ndintimalleja seka alustavia kaava- ja maankayttdvaikutuksia raiteistomallille, jossa
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Espoon kaupunkiradan lahiliikenne-raiteet on ulotettu Kirkkonummelle saakka. Tar-
kastelujen tavoite oli I6ytaa keinoja rantaradan junamaarien kasvattamiseen vastaa-
maan kasvavaa kysyntaa.

Vuonna 2016 valmistuneessa jatkoselvityksessa (SITO Oy) tarkennettiin rata-
geometriaa seka radan ja pohjanvahvistusten edellyttdamia aluevarauksia edelli-
sessa selvityksessa suositellun, nykyisten raiteiden etelapuolelle sijoittuvan lisa-
raidevaihtoehdon mukaisesti.

Voimassa olevissa asemakaavoissa osoitettua rautatiealuetta (LR) joudutaan uu-
sien aluevarausten vuoksi leventdmaan Masalanportin asemakaavan suunnittelu-
alueella. Rautatiealueen leventdminen edellyttdd myo6s kiinteistdjen lunastuksia
suunnittelualueella.

3 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

3.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Kirkkonummen vakiluku on kasvanut voimakkaasti vimeisten vuosikymmenten ajan:
vuonna 1980 asukasluku oli noin 20 000 ja vuoden 2014 alussa noin 38 000
asukasta. Samaan aikaan vaestdon ikadantyminen on havaittavissa, vaikka
Kirkkonummi on saanut muuttovoittoa etenkin lapsiperheista. Tilastokeskus
ennustaa saman véaestonkasvun ja ikdantymisen trendin jatkuvan (Kirkkonummen
maankayton kehityskuva 2040, s.2-3).

Kasvava vanhusvaesto tarvitsee hoivakoteja ja palveluasuntoja sekd muu vaestd
asuntoja hyvien kulkuyhteyksien ja palvelujen I&heltd. Masalanportin asemakaava
vastaa tahan tarpeeseen.

Tilastokeskuksen vaestoennuste
Kirkkonummelle 2040 saakka

50000

40000

30000 65+
20000 - m 15-64
m0-14
10000
0 - T T T T T

2015 2020 2025 2030 2035 2040

Kuva 19. Tilastokeskuksen vuonna 2015 laatima trendiennuste vuoteen 2040 saakka.

3.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Aloite  asemakaavan laatimiseksi on tullut suunnittelualueen yhdelta
maanomistajalta. Masalanportin asemakaava sisaltyy Kirkkonummen
voimassaolevaan kaavoitusohjelmaan 2019-2023, joka on hyvaksytty
kunnanvaltuustossa 19.12.2016 (§ 126). Asemakaava laaditaan konsulttityéna
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Kirkkonummen kunnan ohjauksessa. Kunta ja maanomistaja ovat sopineet
asemakaavanmuutoksen  kaynnistamisestda ja siihen liittyvistd ehdoista
asemakaavan kaynnistdmissopimuksella, joka on hyvaksytty kunnanhallituksessa
21.12.2015 (§ 400).

3.3 Osallistuminen ja yhteistyo
3.3.1 Osalliset

Kaavan osalliset maaritelladn maankaytto- ja rakennuslain (MRL) mukaisesti suun-
nittelun alkuvaiheessa. Osallisia ovat suunnittelualueen maanomistajat seka ne, joi-
den tydntekoon tai muihin oloihin asemakaavan muutos saattaa huomattavasti vai-
kuttaa. Lisaksi osallisia ovat viranomaiset ja yhteisét, joiden toimialaa suunnittelussa
kasitellaan.

Taman asemakaavanmuutoksen osallisia ovat mm.:

1. Suunnittelualueen ja sen lahialueen maanomistajat seka rakennusten omis-
tajat

2. Suunnittelualueella toimivat ja |&hialueen yritykset
- Caruna Espoo Oy

- Fortum Power and Heat Oy

- Elisa Oyj

- Telia Finland Oyj

- VR-Yhtyma Oy

- VR-Track Oy

3. Alueella toimivat yhdistykset ja muut yhteisot
- Kartanonrannan asukasyhdistys ry

- Kirkkonummen ymparistoyhdistys ry

- Kirkkonummen yrittajat ry

- Kyrklatts Natur och Miljo rf

- Masalan asukasyhdistys ry

4. Asemakaavamuutokseen liittyvat viranomaistahot

- Kirkkonummen kunta: rakennusvalvonta, kuntatekniikka, tontti- ja paikkatie-
topalvelut, ymparistonsuojelu, Kirkkonummen Vesi, alueidenhoitopalvelut,
sivistys- ja vapaa-aikapalvelut, perusturva, kuntakehityspaallikkd, vanhus-
neuvosto, vammaisneuvosto seka nimistotoimikunta

- Uudenmaan liitto.

- Uudenmaan elinkeino- liikenne- ja ymparistokeskus

- Espoon seudun ymparistéterveys

- HSY Helsingin seudun ymparistopalvelut —kuntayhtyma

- HSL Helsingin seudun liikkenne —kuntayhtyma

- Vaylavirasto

- Lansi-Uudenmaan poliisilaitos

- Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos

- Lansi-Uudenmaan maakuntamuseo

3.3.2 Vireilletulo

Asemakaavan muutos ja laajennus on tullut vireille 17.6.2016 julkaistulla kuulutuk-
sella kunnan ilmoituslehdissa Kirkkonummen Sanomissa ja Vastra Nylandissa seka
kunnan virallisella ilmoitustaululla. Vireille tulosta on ilmoitettu myds kunnan kotisi-
vuilla osoitteessa www.kirkkonummi.fi. Vireille tulosta on liséksi ilmoitettu kirjeitse
suunnittelualueen maanomistajille seka niille, joiden omistamat kiinteistot rajautuvat
suunnittelualueeseen.
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3.3.3  Osallistuminen, vuorovaikutusmenettelyt ja viranomaisyhteisty®

Asemakaavanmuutokseen on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma, joka on
hyvaksytty yhdyskuntatekniikan lautakunnassa 19.5.2016 (§ 39). Osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelmaa on tarkistettu suunnittelualueen laajennuksen seka asemakaa-
van selvitysten ja Iaht6tietojen osalta. Tarkistettu osallistumis- ja arviointisuunnitelma
on hyvaksytty yhdyskuntatekniikan lautakunnassa 16.2.2017 (§ 18) ja paivitetty uu-
delleen 17.5.2018 (§ 70).

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on kuulutettu ja iimoitettu maanomistajille sa-
maan aikaan ja samalla tavoin kuin kaavan vireille tulosta. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma on edelleen nahtavissa kunnan internet-sivuilla ja kunnanvirastossa.

Kaavasta on lisaksi jarjestetty aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu 21.4.2016. Me-
luasioista jarjestettiin erillinen tydpalaveri ELY-keskuksen kanssa 18.5.2018.

Asemakaavan valmisteluaineisto  kasiteltin  kuntatekniikan lautakunnassa
20.4.2017, jolloin kaava palautettiin uudelleen valmisteluun. 23.11.2017 kokouk-
sessa kunnallistekniikan lautakunta paatti asettaa kaavan valmisteluaineiston julki-
sesti nahtaville 30 paivan ajaksi. Nahtavilla olon aikana, 11.12.2017, jarjestettiin ase-
makaavaluonnosta koskeva asukastilaisuus, johon osallistui 13 asukasta/ osallista.
Asukastilaisuudesta laadittiin muistio. Asemakaavaluonnoksen nahtavilla olosta ja
asukastilaisuudesta ilmoitettiin kuulutuksella Kirkkonummen sanomissa seka kun-
nan virallisella ilmoitustaululla. Mielipiteitéd pystyi jattdmaan myos kirjallisesti sahko-
postilla tai kirjeelld ja ne osoitettiin joko suoraan kaavoittajalle tai yhdyskuntateknii-
kan lautakunnalle. Asemakaava-luonnoksesta pyydettiin lisdksi lausunnot ao. viran-
omaisilta ja yhdistyksilta. Mielipiteita saatiin 1 kappale ja lausuntoja 10 kappaletta.

Valmisteluaineisto tydstettiin kaavaehdotukseksi saadun palautteen pohjata. Ase-
makaavaehdotus ja vastineet kaavaluonnoksesta kasiteltiin ensin kuntatekniikan
lautakunnassa ja sen jalkeen kunnanhallituksessa. Kunnanhallitus asetti asemakaa-
vaehdotuksen julkisesti nahtaville kunnanvirastossa ja kunnan kirjastoissa 30 paivan
ajaksi. Nahtavilla olon aikana osalliset jattivat asemakaavaehdotuksesta kirjallisia
muistutuksia kunnanhallitukselle. Asemakaavaehdotuksen nahtavilla olosta tiedotet-
tiin kuulutuksella Kirkkonummen sanomissa ja kunnan virallisella ilmoitustaululla
sekd kirjeilld suunnittelualueen ja suunnittelualueeseen rajautuvien kiinteistdjen
maanomistajille. Asemakaavaehdotuksesta pyydettiin lisdksi lausunnot ao. viran-
omaisilta ja yhdistyksilta.

Kaavan laatija on tehnyt kaavaehdotukseen tarkistuksia muistutusten ja lausuntojen
pohjalta. Lopullinen asemakaava seka vastineet muistutuksiin ja lausuntoihin kasi-
telladn ensin kuntatekniikan lautakunnassa ja sitten kunnanhallituksessa. Asema-
kaavan ja vastineet hyvaksyy lopulta kunnanvaltuusto. Mikali kaavoittaja tekee kaa-
vaehdotukseen oleellisia muutoksia viela kaavaehdotuksen nahtavilla olon jalkeen,
kaavaehdotus asetetaan uudestaan julkisesti nahtaville ja viedaan vasta sen jalkeen
em. kuntatekniikan lautakunnan, kunnanhallituksen ja kunnanvaltuuston hyvaksy-
miskasittelyihin. Kaavan hyvaksymispaatdksesta kuulutetaan Kirkkonummen sano-
missa ja kunnan virallisella ilmoitustaululla seka ilmoitetaan kirjeitse niille, jotka ovat
sitd muistutuksissa kirjallisesti pyytaneet ja ilmoittaneet osoitteensa. Kaavan hyvak-
symispaatoksestd on mahdollista tehda valitus Helsingin hallinto-oikeuteen.

3.4 Maankayttosopimukset

Kunta ja maanomistaja ovat sopineet asemakaavamuutoksen kaynnistamisesta ja
siihen liittyvistd ehdoista asemakaavan kaynnistamissopimuksella. Maankaytt6- ja
rakennuslain 91a §:n mukaan asemakaavoitettavan alueen maanomistajalla, jolle
asemakaavasta aiheutuu merkittavaa hyotya, on velvollisuus osallistua kunnalle
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Kustannuksiin osallistu-
misesta sovitaan kunnan ja maanomistajan valiselld maankayttdsopimuksella.

Kaavaehdotuksen nahtavilld olon jalkeen kaynnistettin neuvottelut maankaytto-
sopimuksesta, koska maanomistaja saa asemakaavasta merkittavaa hyotya eli lisaa
rakennusoikeutta tai muuta arvonnousua. Maanomistajan kunnalle maksama
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korvaus maaritellddn sen perusteella, millaisia yhdyskuntarakentamisen
investointikustannuksia kaavan toteuttaminen aiheuttaa kunnalle ja millaista
taloudellista hyotya maanomistaja saa kaavan toteuttamisesta.

Asemakaavan hyvaksyminen kunnanvaltuustossa edellyttda, ettd kunta ja em.
maanomistajat ovat allekirjoittaneet maankayttdsopimuksen ja ettéd sopimukset ovat
saaneet lainvoiman.

3.5 Asemakaavan tavoitteet
3.5.1 Lahtoaineiston antamat tavoitteet

Yksityisen maanomistajan laatimassa kaavoitusaloitteessa esitetaan, etta
Sundsbergintien, rantaradan ja Salmitien valiselle alueelle mahdollistetaan
vanhusten palvelutalon ja palveluasuntojen rakentaminen. Kaavoitusaloitteen
tavoitteena on lisdksi, ettd kortteliin osoitetaan myds tavanomaista asumista
esimerkiksi perheenjasenille, jotka haluavat asua lahelld hoivakodissa asuvaa
omaistaan.

Kirkkonummen kaavoitusohjelmassa 2019-2023 esitetdan, ettd kaavahankkeen
tavoitteena on toteuttaa alueelle hoivakotitoimintaa ja kerrostalovaltaista
asuinrakentamista hyvan joukkoliikenteen palvelutason alueelle. Hankkeen
tavoitteena on myo6s osoittaa tila 70-paikkaiselle paivakodille hoivakotiyksikdn
yhteyteen ja paloasemalle Sundsbergintien etelapuoliselle alueelle. Lisaksi
hankkeen tavoitteena on mahdollistaa Keha lll:n ja Sundsbergintien eritasoliittyman
parannustoimenpiteet Keha lll:n aluevaraus-suunnitelman mukaisesti.

3.5.2 Kaavoitusprosessin aikana syntyneet tavoitteet

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus on laatinut vuonna 2016 Keha
[lI:n liittym&an aluevaraussuunnitelman, jossa on esitetty uudet risteys- ja ramppijar-
jestelyt Keha lll:Ita Sundsbergintielle. Ramppien vuoksi suunnittelualuetta laajennet-
tiin luonnosvaiheessa Keha lll:n alueella seka pohjoispuoleiselle teollisuuskiinteis-
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Kuva 20. Suunnittelualueen laajennukset luonnosvaiheessa.
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Kaavaluonnoksen nahtavilla olon jalkeen kaava-alueen rajausta muutettiin niin, etta
Keha Il aluevaraussuunnitelman alueet jaavat kaava-alueen ulkopuolelle. Keha lll:n
alueen suunnittelu siirrettiin Suvimaki-Majvikin asemakaavan yhteyteen.
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Kuva 21. Lopullinen kaava-alueen rajaus.

3.6 Asemakaavaratkaisun vaihtoehtojen tarkastelu
Luonnosvaihe 1
Asemakaavoitusta edeltdneessa suunnittelussa tutkittiin kolmea perusvaihtoehtoa,

joiden erot olivat paaasiallisesti siind, miten korttelipihan toiminnot oli sijoitettu pal-
velutalon ymparille. Valitussa vaihtoehdossa Sundsbergintien puolelle sijoittui rivi toi-

Kuva 22: Maankéayttéluonnos (FCG 2015).
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Asemakaavoituksen luonnosvaiheessa tutkittiin edelleen maankayton vaihtoehtoja.
Merkittavin muutos oli toimitilarakennusrivista luopuminen Sundsbergintien puolella.

Lisaksi melusuojauksen toteutuksesta laadittiin kaksi vaihtoehtoa, joita tarkasteltiin
meluselvityksessa. Havaittiin, ettei ratamelun osalta ole tarvetta sijoittaa meluatorju-
via rakenteita rakennusmassojen valiin, ja ettd ratamelun osalta riittdva meluntor-
junta saavutetaan autokatoksilla radan varrella.

KESKIAANITASO KESKIAANITASO |
y Liag (8] °

Kuvat 23 ja 24: tarkastelu rakennusmassojen vélisen parvekerakenteen vaikutuksesta melun-
torjuntaan loppuskenaariossa (v. 2035) sekd ratamelulta suojaaminen radanvarren autoka-
toksilla (FCG 2017).

Myds Salmitien linjauksesta tehtiin erillistarkastelu, jossa tutkittin mahdollisuus si-
joittaa Salmitie lahelle Keha lll:n aluevaraussuunnitelman mukaista ramppia.

Tarkastelu tehtiin tdssa suunnitteluvaiheessa suuntaa antavana, johtuen erityisesti
Keha Ill:n rampin tilavaraussuunnitelmassa esitetyista alustavista korkeusasemista.
Tarkempi suunnittelu edellyttaa tarkempaa tietoa Keha lll:n tiesuunnittelusta.

Tarkastelussa annettiin jatkosuunnittelulle seuraavia l1ahtokohtia:

1. Masalan eritasoliittyman rampin R3 (Salmitien vieressa) korkeusasemaa tu-
lisi nostaa, vastaamaan paremmin myds maanpinnan korkeusasemia.

2. Salmitien korkeusasemaa on mahdollista jatkosuunnittelussa laskea tar-
peellisilta osin, enintdan noin 1 metrin verran. Laskemiselle ei ole tarvetta,
mikali rampin korkeusasemaa nostetaan.

3. Salmitien ja rampin valille tarvitaan ajovaloja varten nakemaeste, joka olisi
Salmitien pinnasta noin +1,5 m korkea. Nakemaesteen rakentaminen rajaa
liikennetilaa ja parantaa jalankulun ja pyoérailyn vaylan viihtyisyytta. Nake-
maeste on mahdollista toteuttaa esim. jyrkkareunaisena maavallina tai kivi-
korirakenteena.

4. Suositellaan tarkasteltavaksi jatkosuunnittelussa Keha Ill:n korkeusasemien
suhde meritulvaan seka Sundbergintien eritasosiltaan. Nyt tie on osittain ko-
rossa +2.0 m MPY, mm. Sundbergintien ja Sundetin kohdalla.
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Kuva 26: Ensimméisen luonnosvaiheen havainnekuva ilman toimitilarakennuksia (FCG
10.4.2017).

Luonnosvaihe 2

20.4.2017 pidetyssa lautakuntakasittelyssa ensimmainen luonnos palautettiin takai-
sin tarkasteltavaksi. Uudessa luonnoksessa rakennusten keskelle sijoittuvan palve-
lutalon paikkaa muutettiin, jolloin piha-alue muodostaa yhtendisemman ja laajem-
man kokonaisuuden. Lisaksi rakennukset sijoitettiin suojaamaan piha-aluetta rata-
ja liikennemelulta paremmin. Uudessa luonnoksessa ei mydskaan esitetty toimitila-
rakennuksia ja kaikkiin rakennuksiin sijoittui erityyppista asumista. 70-paikkainen
paivakoti liitettiin palvelutalon yhteyteen kunnan varhaiskasvatus-toimen toivomuk-
sesta.
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Sundsbergintien varressa olevat rakennukset muodostivat polveilevat massat, jotta
niiden pihan puoleisten julkisivujen eteen jaa melulta suojattu sisapiha. Autokatok-
sen ja Sundsbergintien varressa olevat rakennukset liitettiin toisiinsa meluesteella.

Piha-alueiden poikki kulkee jalankulun ja pyorailyn vayla, jonka varrelle jaa yhteis-
kayttéinen piha-alue.

Kuva 28 ja 29: Kuvat melumallinnuksesta, jossa palvelutalo ja Sundsnergintien varressa
olevat kerrostalon on siirretty. (FCG 05.10.2017).



Kirkkonummen kunta 29
Masalanportin asemakaava

Asemakaavaehdotus

Asemakaavaehdotusvaiheessa suunnitelmaa on paivitetty ja muokattu lausuntojen
ja mielipiteiden perusteella. Suunnitelmassa hoivakodille tarkoitettu rakennusala on
siirretty keskemmalle korttelia, jolloin sen julkisivut on mahdollista suojata melulta.
Tama parantaa etenkin vanhuksille ja paivakoti-ikaisille tarkoitetun rakennuksen viih-
tyisyytta ja turvallisuutta. Korttelin kulmaan on lisatty yksi uusi rakennusmassa suo-
jaamaan hoivakotia ja piha-alueita melulta. Uusi rakennus myds kokoaa korttelin ra-
kenteen yhteen ja muodostaa korttelin sisdantulotien kanssa porttiaiheen koko kort-
telille. Samalla korttelin rakennusoikeus on lisdantynyt noin 2000 kerrosalanelidmet-
rilld. Uusi palveluasumisen rakennus yhdistetdan viereiseen rakennukseen katolla,
jolloin sisdantuloon muodostuu portti koko pihamaalle. Yhteiset ja koko korttelia pal-
velevat piha-alueet jdavat yha rakennusten suojaan korttelin keskelle. Rakennusten
ulkomuotoon on kiinnitetty huomiota, jotta muurimaisesta korttelirakenteesta huoli-
matta kortteli muodostaa viihtyisan kokonaisuuden. Rakennusten vinot katot luovat
mielenkiintoisen arkkitehtonisen aiheen Masalan keskeiselle porttialueelle.

Kortteliin johtavaa sisdantulotietad on linjattu loivemmaksi ja siirretty pohjoisempaan
Salmitiella. Nain ollen huoltoaseman korttelissa jo olevat maanalaiset sailiét voidaan
sailyttaa ja esimerkiksi sailidautojen kaantymiselle jaa enemman tilaa. Autopaikoi-
tusta on keskitetty radan varteen, jolloin kaikki rakennukset tulevat kauemmaksi ra-
dan melusta ja tarindsta. Pihaa ja rakennuksia suojaava autokatosvydhyke on le-
ventynyt samalla radan suuntaisesti. Hoivakotia on siirretty keskemmalle korttelia.
Hoivakodin edustan katuaukosta muodostuu korttelin sisdantuloalue, johon voidaan
my0s ohjata paivakodin ja hoivakodin saattoliikennetta.

Alueen suunnittelussa on otettu huomioon mahdollisuus toteuttaa alue vaiheittain.
Rakentaminen ohjataan aloitettavaksi keha lll:n puoleisista kortteleista, jotta myds
hoivakodin piha-alue on mahdollista suojata melulta, ennen kuin kaikki ymparoivat
rakennukset ovat valmistuneet. Kuvissa 31-33 on naytetty, miten vaiheittain etene-
minen voidaan toteuttaa joka vaiheessa niin, etta piha-alueet ja suojattavat julkisivut
tayttavat valtioneuvoston ohjearvot melun osalta. Tarkemmat kuvat melumallinnuk-
sesta on esitetty liitteessa 9.

RAUTATIE
/ JARNVAG

Kuva 30. Havainnekuva kaavaehdotuksesta.
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Kuva 31. Masalanportin melumalli Kuva 32. Masalanportin melumalli
toteutusvaiheessa 1. toteutusvaiheessa 2.
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Kuva 33. Masalanportin melumalli
toteutusvaiheissa 3 ja 4.

Ehdotusvaiheen jalkeiset muutokset

Ehdotusvaiheen yhteydessa saadun palautteen perusteella kaavaan tehtiin pienia
tarkistuksia mm. julkisivumelumaarayksen, korttelirajojen, kattokaltevuuden suun-
tauksen, Salmikujan katualueen muuttamisen LPA-alueeksi, jatekerayspisteen ja
kylmaaseman rakennusoikeuden osalta. KTY-kortteliin lisattiin hulevesien vuoksi 1a-
paisevaa pintaa maaraava alueen osa nykytilan mukaisesti.

Keskeista korttelialuetta halkovan jalankulku- ja pyoéraily-yhteyden osalta laadittiin
erillinen vaikutusarviointi, jonka pohjalta raitin sijainti tismentyi kaavassa paikalleen.
Rautatiealueelle osoitettu jalankulku- ja pyoraily-yhteys poistettiin kaavasta, mutta
yhteys on tarkoitus hoitaa rautatiealueen kautta siihen saakka, kunnes suunnittelu-
alueen pohjoisosassa sijaitsevan toimitilarakennustontin kayttdtarkoitus mahdolli-
sesti muuttuu. Aluetta halkova jalankulku- ja pydraily-yhteys on tarked suunnittelu-
alueen asukkaille, mutta alueen lapikulkevan liikenteen kannalta reitillda on vahai-
sempi merkitys. Salmitien varrella oleva jalankulku- ja pyorailyvayla on ensisijainen
ja selkein reitti alueen ohittamiseksi.

Samassa yhteydessa arvioitiin tarvetta Sundsbergintien pohjoisreunaan osoitetun
lahivirkistysalueen lapi kulkevalle jalankulku- ja pyoraily-yhteydelle. Lahivirkistysalu-
een lapi kulkevan yhteyden kayttajamaaran ei arvioitu muodostuvan kovin suureksi
eika sille ole liikenteellisesti valttamatonta tarvetta. Yhteyden toteutukselle ja reitin
kaytettavyydelle aiheuttaisivat haasteita jyrkat maastonmuodot seka alueelle varattu
hulevesien viivytykseen tarkoitettu alue. Kaytanndssa yhteyden toteutus edellyttaisi
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vaativia silta- ja porrasrakenteita. Tarkastelun perusteella 1ahivirkistysalueen |api kul-
keva jalankulku- ja pydraily-yhteys poistettiin kaavasta.

Kaava-alueen pohjoisosaan sijoittuvan toimitilarakennusten korttelialueen ja asuin-
kerrostalojen korttelialueen valiin suunnitellun jalankulku- ja pyoraily-yhteyden tar-
vetta on my0s tarkasteltu. Yhteys on tarpeellinen I&hinnd vain kerrostalojen asuk-
kaille. Alueen lapikulkevan ulkopuolisen jalankulku- ja pydraliikenteen kannalta reitti
ei ole merkittava, koska se ei sijoitu luonnolliselle kulkureitille. Liikenteellisen tarpeen
kannalta yhteyden ei tarvitse olla yleinen jalankulku- ja pyorailyvayla vaan se voi olla
alueen sisaista liikkkumista palveleva kulkureitti.

4 ASEMAKAAVAN KUVAUS

4.1 Kaavan sisalto

Asemakaava mahdollistaa vanhusten palvelutalon, paivakodin ja vanhusten palve-
luasuntojen rakentamisen Salmitien, Sundsbergintien ja radan rajaamalle alueelle.
Vanhusten palvelutalon ymparille on osoitettu myds tavanomaista asuinrakenta-
mista. Nain muodostuvan korttelin sisalle on merkitty asumista palveleva yhteiskayt-
tdinen korttelialue leikki- ja oleskelualuetta varten vanhusten palvelutalon ja paiva-
kodin viereen. Kerrostalotonttien pysakointipaikat on osoitettu keskitetysti korttelin
lansi- ja itdreunalle, jossa niiden autosuojat toimivat osittain myds asuntojen melu-
suojauksena rakentamisen vaiheistuksessa. Kulku Sundsbergintien pohjoispuolisille
asuinkerrostalojen ja palvelurakennusten korttelialueille on Salmitieltd LPA-alueiden
kautta. Palvelurakennusten korttelialueet sijoittuvat alueen eteldosaan LPA-alueisiin
tukeutuen, jolloin niiden huoltoliikenne on jarjestettavissd LPA-alueiden kautta.
Hoiva- ja paivakodin edustalle on varattu alue saattoliikenteelle pysakdintipaikkoi-
neen. Myds mahdollisten myymalatilojen asiakaspysakointia voidaan osoittaa auki-
olle. Alue on suunniteltu siten, ettd myds kutsuliikennettd ajava pienkalusto voi lii-
kenndida alueella.

Asemakaavalla mahdollistetaan lisdksi paloaseman rakentaminen Etelaisen Salmi-
tien varteen. Asemakaava turvaa myos kylmaaseman toiminnan jatkumisen alueella.
Salmitien katulinjaus muuttuu niin, etta se ja Eteldinen Salmitie liittyvat Sundsbergin-
tiehen samalla kiertoliittymalla. My6s Sundsbergintien katulinjaus siirtyy Keha 1ll:n
littyman parantamisen vuoksi. Asemakaavassa on huomioitu Keha Ill:n aluevaraus-
suunnitelman (Destia 2016) mukaiset aluevaraukset suunnitellulle kiertoliittymalle
hiukan tarkistettuna. Asemakaavassa varaudutaan lisaksi uuden kaupunkiradan ti-
lavarauksiin ja muutoksiin junaseisakkeen ymparistdssa. Jalankulun ja pyorailylii-
kenteen vaihtoehtoinen yhteys suunnittelualueelta Masalan juna-asemalle on tarkoi-
tus hoitaa rata-alueen kautta siihen saakka, kunnes suunnittelualueen pohjois-
osassa sijaitsevan toimitilarakennustontin kayttétarkoitus mahdollisesti muuttuu. Mi-
kali myéhemmin katsotaan tarpeelliseksi, voidaan Salmipolulta Sundsbergintielle
LR-alueelle sijoitettavan yhteyden tarpeellisuutta ja toteuttamismahdollisuuksia sel-
vittaa yhteistydssa vaylan kanssa.

Sundetin luonnonsuojelualue sailyy asemakaavassa ennallaan.

Asemakaavan kokonaisrakennusoikeus on 32 470 k-m?.
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4.2 Aluevaraukset

4.2.1 Korttelialueet

Kiinteistdille 3:50, 5:57 ja 5:78 on ajantasakaavassa annettu rakennusoikeudeksi
17200 k-m?, joka muutetaan kayttotarkoituksen muutoksen yhteydessa kaavaratkai-
sulle luontevaksi asumisen ja palveluasumisen kerrosalaksi 23 725 k-m?. Tasta 9600
k-m? osoitetaan asuinkerrostalojen ja 11200 k-m? palvelurakennusten rakentami-
seen kortteleissa 2034 ja 2064 seka asuintilaa palveleviksi aputiloiksi yhteensa AK
ja P-kortteleissa 1640 k-m2. Autokatosten ja korttelitalon kerrosalat ovat yhteensa 1
285 k-m?. Lisaksi kylmdaseman katokselle on osoitettu 200 k-m? kerrosalaa.

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)

Asemakaavassa on osoitettu asuinkerrostalojen alueita kortteleissa 2034 ja 2064.
Yhteensa asuinkerrostalojen rakennusoikeutta on 9600 k-m?. Liséksi kortteleissa on
yhteensa 960 k-m? aputilojen rakennusoikeutta. Kortteleihin saa rakentaa ilmanvaih-
tokonehuoneet ja porrashuoneiden 15 m? ylittavien osien lisdksi sallitun kerrosalan
lisaksi.

Korttelin 2034 AK-korttelin pohjoislaitaan on osoitettu jalankulkua, polkupydrailya ja
huoltoa palveleva yhteys korttelin 2034 LPA-alueelta Salmipolulle.

Palvelurakennusten korttelialue (P)

Palveluasumisten korttelialueet sijaitsevat kortteleissa 2034, 2064 ja 2066. Kortteliin
2066 voi toteuttaa paloaseman jonka rakennusoikeus enintaan 1500 k-m>.

Korttelissa 2034 tontilla 5 sijaitseva 3400 k-m?:n suuruinen hoivakoti on myo6s kort-
telin tavanomaisten kerrostaloasuntojen seka korttelissa 2064 sijaitsevien palvelu-
asuntojen kaytettavissa. Lisaksi tontille 5 voidaan sijoittaa 70 -paikkainen paivakoti
(1000 k-m?). Kortteleissa 2034 ja 2064 on yhteensa 6800 k-m? palvelurakennusten
rakennusoikeutta. Naiden lisaksi aputiloja saa rakentaa yhteensa 680 k-m?. Myds
palvelurakennusten korttelialueilla ilmanvaihtokonehuoneiden ja porrashuoneiden
15 m? ylittdva osa on sallittua rakentaa rakennusoikeuden lisaksi. Sallitusta raken-
nusoikeudesta yhteensa 500 k-m? saa toteuttaa myymalatiloina.

Autopaikkojen korttelialue (LPA)

Asemakaava-alueella sijaitsee kaksi autopaikkojen korttelialuetta (LPA), jotka palve-
levat korttelien 2034 ja 2064 asukaspysakointia. LPA-alueilla sijaitsevien autopaik-
kojen jakautuminen tonteittain on osoitettu asemakaavaselostuksen liitteessa 6 ja
LPA-kortteleille osoitetuissa kaavamaarayksissa. Osa molempien autopaikkojen
korttelialueista (LPA) osoitetaan istutettavana alueen osana, johon kuuluu huleve-
sien viivytykseen tarkoitettu osa (hule-2). LPA —alueille voidaan sijoittaa autokatok-
sia yhteensa 1205 k-m?2.

Toimitilarakennusten korttelialue (KTY)

KTY-korttelialueeksi osoitetun pohjoisosan asemakaavaratkaisu tehdaan nykytilan-
teen toteavana. Alue voidaan tulevaisuudessa kaavoittaa muuhun kayttéon. Talldin
korttelirakenteen lapi kulkevaa jalankulun ja pyoraily liikenteen yhteytta voidaan jat-
kaa Salmitielle saakka. Valivaiheessa yhteys on mahdollista toteuttaa rata-alueen
kautta ratahallinnon suostumuksella.

Asemakaavassa KTY-korttelialueeksi jaavalle kiinteistdlle ei esitetd muutoksia ja ra-
kennusoikeus 7045 k-m? toteaa nykytilan. Korttelialueen hulevesiratkaisun toimivuu-
den turvaamiseksi kaavakarttaan on tdsmennetty nykytilassa olevan lapaisevan pin-
takerroksen raja sitovana.

Asumista palveleva yhteiskayttdinen korttelialue (AH)

Korttelissa 2034 tontilla 6 sijaitsee asumista palveleva yhteiskayttdinen korttelialue,
jonne on sallittua rakentaa yhteensa 80 k-m? suuruinen korttelitalo. Korttelitaloon
voidaan sijoittaa koko korttelia palvelevia aputiloja, kuten saunoja, talopesuloita ja
varastoja.
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Huoltoaseman korttelialue (LH)

Kortteliin voi toteuttaa kylmdaseman, jolle on osoitettu rakennusoikeutta 200 k-m=2.

Pysakoinnin  mitoituksessa on sovellettu yhdyskuntatekniikan lautakunnan
19.1.2017 hyvaksymaa asumisen pysakodintinormia (§ 5). Suunnittelualue sijoittuu
alle 650 metrin etaisyydelle Masalan juna-asemasta, jolloin asuinkerrostalojen kort-
telialueiden (AK) pysakointinormi on 1 ap/100 k-m? mutta kuitenkin vahintdan 0,6
ap./asunto. Palvelurakennusten korttelialueilla (P) noudatetaan pysakéintinormia 1
ap./120 k-m? ja P-kortteleihin siséltyvien myymalatilojen osalta (m) 1 ap./40 k-m>2.
Palvelurakennusten Kkorttelissa 2034 tontilla 4 pysakdintinormina kaytetdan 1
ap./140 k-m2,

4.2.2 Muut alueet

Asemakaavassa osoitetaan rautatiealue laajentumisalueineen (LR). Sundsbergintie,
Eteldinen Salmitie ja Salmitie merkitaan katualueiksi. Jalankulku- ja py0raily-yhteys
osoitetaan Sundsbergintieltd Salmitielle ja Kartanontien suuntaan seka radan var-
ressa sijaitsevan pysakointialueen ja asuinkorttelin valitse jalankulun ja pyoraily lii-
kenteen katuna, jolla osalla matkaa myds huoltoajo on sallittu (pp/h). Keha Ill:n ylit-
tavan Kartanonsillan I&htdpaikka on merkitty EV-alueelle suunnittelualueen pohjois-
osassa. Alueen asukkaiden kannalta rautatiealueen kautta hoidettava jalankulku- ja
pyoraily-yhteys seka Salmipolku ovat tarkea kulkureitti. Alueen lapikulkevan liiken-
teen kannalta reitilla on vahaisempi merkitys. Salmitien varrella oleva jalankulku- ja
pyorailyvayla on ensisijainen ja selkein reitti alueen ohittamiseksi.

Salmitien pohjoiseen jatkuvan katuyhteyden tarkkaa sijaintia Masalanportin asema-
kaavan ulkopuolella ei voida viela tarkkaan osoittaa, silla ELY-keskuksen tilaama
tiesuunnitelma on kesken, eikd Masalanportin asemakaava-alueen pohjoispuolisen
alueen maankaytdn muutosta ole vielad tarkemmalla tasolla suunniteltu. Jatkossa
Salmitien linjaus voidaan osoittaa joko Keha lll:n rinnalla tai rautatiealueen vierella
aseman kohdalla, joten Masalanportin asemakaava mahdollistaa ndma molemmat
ratkaisut. Tarvittaessa kaava-alueen pohjoisosan EV-alue voidaan ottaa mukaan
muutettavaan kaavaan ja osoittaa katuyhteys kulkemaan siitd muuttamalla EV-alue
katualueeksi.

Kunnallistekniikka ja sdhké voidaan johtaa katualueilla. Alueelle osoitetaan kaksi
uutta ja yksi nykyinen muuntamo (et/m). Lisaksi osoitetaan jatekerayspiste (eko) alu-
een sisdantulovaylan kohdalle, muuntamon viereen. Hulevesien viivytykseen tarvit-
tava allas (hule-2) osoitetaan Sundsbergintien pohjoispuolella sijaitsevalle lahivirkis-
tysalueelle (VL/me). Kortteleiden 2034 ja 2064 uudisrakennusten kattovedet johde-
taan ensisijaisesti hulevesiverkostoon suodattavan viivytysrakenteen kautta. Piha-
alueen hulevedet kootaan hulevesiverkoston kautta VL/me —alueen kosteikkoaltaan
viivytykseen. Lisaksi hulevesia johdetaan autopaikkojen korttelialueilla (LPA) osoi-
tettuihin hulevesipainanteisiin (hule-2) ja osittain korttelin 2034 paikoitusalueen alla
olevaan hulevesikasettijarjestelmaan.

Goletin alue osoitetaan luonnonsuojelualueena (SL). Vesialue merkitdan aiemmasta
poiketen luonnonsuojelualueen osa-alueena (w). Kaavassa osoitetaan lisaksi lahi-
virkistys- (VL ja VL/me) ja suojaviheralueita (EV), joita voi hytdyntaa hulevesien ka-
sittelyssa. VL/me —alue on melualueella. Kaavamaaraykseen on lisatty /me —maa-
rays, jotta alueelle ei saa sijoittaa melulle herkkia toimintoja. Maisemoinnin ja huollon
taytyy kuitenkin olla VL-tasoista, silla ko. alue sijoittuu kaupunkikuvallisesti merkitta-
vaan paikkaan.

Istutettavien ja luonnontilaisena hoidettavien alueen osien maarayksilla seka istu-
tuksia ja puuistutuksia ohjaavilla maarayksilld varmistetaan alueelle vehred ilme.
Tarkentavilla yleismaarayksilla ohjataan mm. toteutuksen laatua. Rakennusalojen
sijoittelulla varmistetaan mm. melusuojauksen kannalta valtioneuvoston asetuksen
mukaiset vaatimukset tayttava ratkaisu.
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4.3 Kaavan vaikutukset

Kaavan tulee perustua maankaytto- ja rakennuslain mukaan kaavan merkittavat vai-
kutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttamiin tutkimuksiin ja selvityksiin.
Kaavan vaikutuksia selvitettdessa otetaan huomioon kaavan tehtava ja tarkoitus.
Laki edellyttaa, ettéd kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa maéarin selvitettava suun-
nitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen ymparistovaikutukset, mu-
kaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset.
Selvitykset on tehtava koko silta alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan olen-
naisia vaikutuksia.

Vaikutusten arviointi seuraa kaavan laatimista koko laatimisprosessin ajan. Se ker-
too myds, kuinka hyvin lopputulos vastaa niitad tavoitteita, jotka kaavalle on tydn
alussa ja sen kuluessa asetettu. Tavoitteet on koostettu luvussa 3.5.

Taulukkotarkastelussa on arvioitu Masalanportin asemakaavan vaikutuksia suh-
teessa voimassa olevaan asemakaavaan. Tarkastelussa on kaytetty seuraavaa ar-
viointiluokitusta:

0 ei vaikutusta nykytilanteeseen

+ paranee vahaisesti nykytilanteesta
++ paranee nykytilanteesta

+++ paranee merkittavasti nykytilanteesta

- huononee vahaisesti nykytilanteesta

-- huononee nykytilanteesta

-—- huononee merkittavasti nykytilanteesta

() suluissa oleva merkinta riippuu toteuttamisesta.

Seuraavassa taulukkoarvioinnissa on tarkasteltu asemakaavan vaikutukset. Erityi-
sesti Keha lll:n parantamisen seka Rantaradan vaikutukset ovat muuta kaavaa mer-
kittdvammat, mutta kasittelevat tdtd asemakaavaa laajempaa kokonaisuutta. Taman
kaavan yhteydessa on arvioitu vain liittymaalueen vaikutuksia.

Asemakaava tuo alueelle noin 400 uutta asukasta ja arviolta 110 uutta tydpaikkaa
vanhusten hoivakotiin, paivakotiin, palveluasumiseen ja muihin palveluihin. Paloase-
maan sijoittuu arviolta 20 tydpaikkaa.

OSA-ALUE ARVIO | PERUSTELU
Maa- ja kalliopera Asemakaavan toteuttaminen edellyttda jonkin verran maansiirtotoita ja massan-
+ vaihtoa suunnittelualueella.

Alueella on todettu pilaantuneita maa-alueita, jotka kunnostetaan rakentamisen
yhteydessa. Rakennusaloilla ei sijaitse sulfidisavimaita.

Vesi, iimanlaatu ja Asemakaavassa on osoitettu umpikorttelimainen ratkaisu, jossa asuinrakennuk-
pienilmasto set ja autokatokset sijoittuvat korttelialueen reunoille muodostaen suojaisan ja
pienilmastoltaan miellyttdvan piha-alueen.

Rakentaminen lisaa aina hulevesien maaraa ja huonontaa imeytyvien vesien laa-
tua. Taman takia alueelle on laadittu hulevesien hallintasuunnitelma, jolla raken-
tamisen vaikutuksia pyritdan hallitsemaan ja negatiivisia vaikutuksia pienenta-
maan. Hulevesien muodostuminen riippuu paaasiassa lapaisemattémien katto- ja
asfalttipintojen maarasta, jota on sdadelty kaavamaaraykselld. Rakentamisen
my6ta paallystamattomatkin pinnat tiivistyvat kulutuksesta johtuen, mika nopeut-
taa valunnan kertymista ja pienentaa havioita.

Alueelle sijoittuvat uusien asuinrakennusten kattopinnat seka piha- ja pysakointi-
alueet lisdavat jonkin verran hulevesien kertymista nykytilanteesta. Hulevesiselvi-
tys on tehty alueen tulevan hulevesitilanteen selvittdmiseksi ja hallinnan jarjes-
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telma on suunniteltu osana kunnallisteknistd yleissuunnitelmaa. Kaavoituksen yh-
teydessa on laadittu 1&hiympéariston rakentamistapaohje, jossa maéaritellaan tar-
kemmin periaatteet hulevesiratkaisujen toteuttamiselle. Kaavoituksen yhteydessa
alueelle on tehty kunnallistekninen yleissuunnitelma, joka sisaltaa tarkemman hu-
levesien hallinnan suunnittelun.

limasto

Asemakaava tiivistda yhdyskuntarakennetta seka edistda joukkoliikenteen kayt-
t6a, pyorailya ja jalankulkua, mika hillitsee ilmastonmuutosta asumisen ja liiken-
teen hiilijalanjaljen osalta. Rakennusten lammitysratkaisu voidaan toteuttaa kau-
kolammodlla, joka on sinansa ekologista mutta tuotetaan toistaiseksi paaasiassa
ilmastolle haitallisella hiilella.

Keha lll:n parantamisen voidaan ndhda lisdavan autoilun houkuttavuutta ja siten
yksityisautoilua. Asemakaava mahdollistaa keha Ill:n parantamisen toteuttami-
sen, silld sen katualueiden mitoitus mahdollistaa keha lll:n parantamisen vaati-
mat liikennejarjestelyt talla kaava-alueella.

Luonnonvarat

Alueen toteuttamisella ei ole tavanomaista rakentamista suurempaa vaikutuksia
luonnonvaroihin.

Luonto ja
luonnonympaéristd

Hulevesien viivytysallas muokkaa nimettéman ojan ymparistéa. Altaan toteutuk-
sen yhteydessa tiheikkdinen ja roskainen oja siivotaan ja sen puustoa hoidetaan,
jolloin my6s kaupunkikuvallinen ilme paranee. Ojan rakentaminen ei merkittavasti
heikenna luonnon monimuotoisuutta alueella.

Pilaantuneet maat ja
radon

Rakentamisen yhteydessa pilaantuneet maat poistetaan ja kasitellaan, jolloin
niista ei aiheudu haittaa asukkaille. Kaavamaarayksissa alueen rakentajaa oh-
jeistetaan ottamaan huomioon maaperan mahdollisen radonin vaikutukset raken-
tamiseen.

OSA-ALUE

ARVIO

PERUSTELU

Ihmisen elinolot ja
elinymparistd

++

Asemakaava lisda alueen palvelutarjontaa, monipuolistaa asuntotarjontaa ja pa-
rantaa jalankulun ja pyérailyliikenteen yhteyksia.

Rakentamisen my6ta alue siistiytyy. Asemakaavaratkaisu saastda arvokkaimman
luonnonymparistdn seka lisda istutuksia ja melulta suojattuja ulko-oleskelualueita,
jotka edistavat elinympariston viihtyisyytta.

Asemakaava mahdollistaa alueelle monipuolisen ikarakenteen ja monimuotoisen
asumisen. Palveluasumisen ja tavanomaisen asumisen sekoittuminen edistaa
myds hyvinvointia ja luo mahdollisuuksia yhteiséllisyyden kehittymiselle.

Alue- ja
yhdyskuntarakenne

++

Asemakaavan muutos taydentdd Masalan yhdyskuntarakennetta sen nykyisen
keskustan ja Kartanonrannan asuinalueen valissa.

Liikenne ja
liikkuminen

Ajoneuvoliikenne

Suunnittelualue on hyvin saavutettavissa ajoneuvoliikenteelld. Sundsbergintielle
Salmitien ja Etelaisen Salmitien littym&aan toteutettava kiertoliittyma parantaa alu-
een saavutettavuutta ja takaa sivusuunnille paremman palvelutason nykyisiin liit-
tymajarjestelyihin verrattuna. My6s liilkenneturvallisuuden kannalta kiertoliittyma
on muita tasoliittymatyyppeja turvallisempi liittymaratkaisu. Nykyisen Salmitien
Sundsbergintieltad ldhteva osuus voidaan tulevaisuudessa hy6dyntaa jalankulku-
ja pyoraily-yhteytena.

Keha lll:n aluevaraussuunnitelmassa esitetyn Masalan eritasoliittyman liikenne-
jarjestelyt parantavat Masalanportin sekéd koko Masalan alueen saavutettavuutta
merkittavasti nykyiseen eritasoliittymaan verrattuna.

Laaditussa Masalanportin liikenteen toimivuustarkastelussa (FCG 2017) tarkas-
teltiin Sundsbergintien liilkenteen toimivuutta Keha lll:n aluevaraussuunnitel-
massa esitetyn Masalan eritasoliittyman mukaisilla liikennejarjestelyilla, jossa
Sundsbergintiella on kiertoliittyma Salmitien ja Eteldisen Salmitien liittymassa
seka Keha lll:n lantisessa ramppiliittymassa. Tarkastelun perusteella liikenne
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kiertoliittymissa oli sujuvaa ennustevuonna 2040. Tarkastelu laadittiin ennuste-
vuoden 2040 aamuhuipputunnin tilanteessa. Kiertoliittymien liikenteellista toimi-
vuutta oli tarkasteltu my6s Keha lll:n aluevaraussuunnitelman yhteydessa, jossa
niin ikaan todettiin kiertoliittymien toimivan palvelutasolla erittdin hyva vuoden
2040 ennusteliikennemaarilla seka aamu- etta iltahuipputuntina.

Masalanportin maankayton kehittyminen ja liikennemaarien kasvu on huomioitu
laaditussa liikenteen toimivuustarkastelussa. Liikenteen kasvu tapahtuu kuitenkin
vahitellen ja liilkenteen toimivuutta voidaan seurata. Masalanportin asemakaava-
alueen liikennetuotos jaa maltilliseksi suhteessa koko Masalan alueen lisdantyviin
liikennemaariin ndhden.

Hoiva- ja paivakodin edustalle saattoliikenteelle pysakéintipaikkoineen varattu
alue tarjoaa turvallisen saattopaikan, josta on kulku hoiva- ja paivakodille ilman
kadun ylityksia. Alue on suunniteltu siten, ettd myos kutsuliikennetta ajava pien-
kalusto voi likenndida alueella.

Suunnitellulta paloasemalta Iahtevien halytysajoneuvojen tulee paasta sujuvasti
liikkeelle halytystilanteissa. Halytysajoneuvojen sujuva liikenndinti Sundsbergin-
tien kiertoliittymissa voidaan varmistaa liittymiin asennettavilla jokerivaloilla, jotka
antavat halytysajoneuvoille etuajo-oikeuden halytystilanteissa. Jokerivalojen tarve
tarkistetaan tarkemmassa tiesuunnittelussa.

Masalanportin alueen tarkemmassa suunnittelussa tulee kiinnittaa erityistd huo-
miota liikennejarjestelyjen selkeyteen ja liikenneturvallisuuteen, silla alueelle si-
joittuu muun muassa paivakoti, hoivakoti ja palveluasumista.

Jalankulku ja py6raily

Suunnittelualue sijaitsee keskeisella paikalla Masalassa, josta on lyhyt etaisyys
seka Masalan keskustaan ettd asemalle. Kaavaratkaisu luo hyvat edellytykset ka-
vellen ja pyodralla tehtaville matkoille.

Alue on hyvin saavutettavissa kavellen ja py6rélla ja alueelle osoitetut uudet ja
muuttuvat jalankulku- ja py6railyvaylat tdydentavat alueen yhteyksia ja palvelevat
erityisesti alueen asukkaiden ja alueella asioivien liikkkumista, mutta tarjoavat reit-
teja myos ympardivien alueiden asukkaille.

Alueen asukkaiden kannalta toimitilarakennusten korttelialueen ja radan valiin si-
joittuva jalankulku- ja pyorailyvayla, Salmipolku seka Salmitieltd alueen sisaantu-
lovaylan varrelle sijoittuva jalankulku- ja pyorailyvayla ovat tarkea kulkureitti. Alu-
een lapikulkevan liikenteen kannalta reitilla on vahaisempi merkitys.

Jalankulun ja pyéraliikenteen yhteys Eteldiseltd Salmitieltd Masalan asemalle pa-
ranee, samoin jalankulun ja pyoraily liikenteen yhteys Kartanonrannasta Sunds-
bergintielle ja edelleen Masalan keskustaan.

Sundsbergintielle suunnitellut kiertoliittymat saarekkeineen tarjoavat kaksivaihei-
sen ylitysmahdollisuuden jalankulkijoille ja pyorailijoille jalankulku- ja pyoraily-
vaylan ja ajoradan risteamissa. Kaksivaiheisessa ylityksessa voidaan havain-
noida yhta suuntaa kerrallaan. Kiertoliittymat myds osaltaan rauhoittavat lilkken-
nettd ajonopeuksia alentaen.

Asemakaavassa on maaratty varaus polkupydrapaikoille, mika tukee pyorailya
likkumismuotona.

Joukkoliikenne

Asemakaava tukee raideliikenteen kayttda osoittamalla asumista aseman lahei-
syyteen ja varaamalla tilaa lisaraiteen rakentamiselle. Kaava tukee myés linja-au-
toliikenteen kayttéa osoittamalla asumista HSL:n paikallisliikenteen paareitin var-
teen ja mahdollistamalla sujuvamman liikkkumisen Keha lll:n eritasoliittyman pa-
rantamisella. Toisaalta samalla asemakaava tulee tukeneeksi myds yksityisautoi-
lun lisdantymistd, parantamalla autoliikenteen yhteyksia ja tiejarjestelyja.

Masalan asema on hyvin saavutettavissa suunnittelualueelta kavellen ja pyérélla
eika reitti risted autoliikenteen kanssa. Lahimmat, Sundsbergintiella sijaitsevat,
linja-autopysakit ovat myds hyvin saavutettavissa seka kavellen etta pyoralla. Py-
sakeille on jalankulku- ja py6raily-yhteydet suunnittelualueelta Sundsbergintien
varrella olevaa jalankulku- ja pyorailyvaylaa pitkin. Masalan kirjaston kohdalla
olevien pysakkien liikenneturvallisuus paranee Sundsbergintien ja Masalantien
littym&an suunnitellun kiertoliittyman ja siihen liittyvien liikennejarjestelyjen
myo6ta.
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Yhdyskuntatalous Alueelle suunniteltu maankaytté kytkeytyy osaksi laajempaa katu-ja kunnallistek-
nistd muutosaluetta Keha lll:n ja Sundsbergintien rakentamishankkeiden kautta.
Alue kytkeytyy muuhun taajaman infraverkostoon saumattomasti keskeisen si-
jaintinsa vuoksi. Korttelialueella tavanomaisesta poikkeavia rakennuskustannuk-
sia muodostuu pilaantuneiden maiden vaihtamisesta seka melua torjuvien raken-
teiden kustannuksista. Paloaseman tontilla joudutaan suurehkoihin maatayttdihin
paloaseman toiminnan ja hulevesien hallinnan varmistamiseksi.

++ Asemakaava tuo alueelle noin 440 uutta asukasta ja arviolta 110 uutta tyopaik-
kaa vanhusten hoivakotiin, paivakotiin, palveluasumiseen ja muihin palveluihin.
Paloasemaan sijoittuu arviolta 20 ty6paikkaa. Myds palveluasumiseen sisallytet-
tavat myymalatilat voivat toimia esim. erikoistavarankaupan, parturikampaamojen
tai toimistotyon tyopaikkoina. Mikali kyseiset yritykset sijaitsevat Kirkkonummella,
ne tuovat kunnalle yhteisdverotuloja.

Kerrostalojen uudet asukkaat voivat toisaalta kerryttda kunnan tuloverotuottoa
mutta myos edellyttda esim. sairaanhoidon erityispalvelujen jarjestamista vanhus-
vaestolle.

Energiatalous + Suunnittelualue on mahdollista liittda joko kaukolamp®- tai maakaasuverkkoon,
koska molemmat sijaitsevat suunnittelualueella tai sen laheisyydessa.

OSA-ALUE ARVIO | PERUSTELU

Kaupunkikuva ja Suunnittelualueella on talla hetkella vajaasti toteutunut teollisuus- ja tyopaikka-

maisema alue. Rakennukset ovat nykyisin vajaakaytossa ja ymparistd on jasentymaton.
+ Asemakaavan myoéta alueen taajamakuva siistiytyy. Kaavan yhteydessa on laa-

dittu I8hiymparisto- ja rakentamistapaohje, jossa maaritellaan asuinrakennusten
ja piha-alueiden suunnittelun ja toteutuksen periaatteet. Kaavamaarayksilla on
osoitettu istutettavia alueen osia, jotka luovat vehrean yleisilmeen. Kokonaisuu-
dessaan asemakaava vaikuttaa myénteisesti alueen kaupunkikuvaan.

Kulttuuriperinto 0 Kaavalla ei ole vaikutusta alueen kulttuuriperintéon. Rakennettu ympéaristé muut-
ja rakennettu tuu ja siistiytyy uudisrakennusten my6ta. Alueesta on mahdollista muodostua
ymparisto omaleimainen ja edustava Masalan porttialue.
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4.4 Kaavamerkinnat ja -maaraykset

4.5 Nimisto

Kaavamerkinnat ja -maaraykset 16ytyvat kaavakartasta seka liitteesta 4.

Nimistétoimikunta on antanut lausunnon Masalanportin asemakaavan nimistosta.
Alla on listattu nimistétoimikunnan hyvaksymat nimet kaava-alueelle, joita kaavassa
kaytetaan.

Eteldinen Salmitie — Sédra Sundsvagen
Salmitie — Sundsvagen
Sundsbergintie — Sundsbergsvagen

Salmipolku — Sundsstigen

5 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN

Tavoitteena on, ettd asemakaava viedaan hyvaksymiskasittelyyn elokuussa 2019.
Kaava-alueen katujen ja vesihuollon yleissuunnittelua on tehty kaavaehdotusvai-
heessa ja suunnitelmien tulee olla valmiina ennen kaavan hyvaksymista. Mita toden-
nakoéisimmin kunnallistekniikan rakennussuunnittelu kdynnistyy vuonna 2019 ja ra-
kentaminen vuonna 2020, mika mahdollistaisi talorakentamisen kaynnistamisen vii-
meistaan vuonna 2021. Ensimmaisen vaiheen talorakentaminen voi kaynnistya jo
ennen kuin kunta on rakentanut kadut ja kunnallistekniikan, silla tontteja on mahdol-
lista rakentaa ja kayttaa tukeutuen olemassa oleviin katuyhteyksiin ja rakennusaikai-
siin jarjestelyihin. Tontin puolella voi rakennusaikaisia yhteyksia toteuttaa vapaasti.
Jos rakennukset valmistuvat ennen kuin kunnallistekniikka on valmis, tonttien jarjes-
telya ja liikenndintiad voidaan hoitaa tilapaisten yhteyksien kautta nykyista sisdantu-
lotietd pitkin.

Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos arvioi Masalan paloaseman toteutuvan vuosina
2026-2027.

5.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavaan on laadittu havainnekuva, joka on asemakaavaselostuksen liitteend
5. Asemakaavoitusta varten on laadittu my6s aluepoikkileikkaus, joka on asemakaa-
vaselostuksen liitteena 7.

Salmitien kunnallisteknisessa yleissuunnitelmassa on tutkittu 1ahtékohdat kadun ja
kunnallistekniikan toteutukselle. Asemakaava-alueelle on laadittu my6s hulevesien
yleissuunnitelma. Lisaksi on laadittu 18hiymparisto- ja rakentamistapaohje, joka oh-
jaa kaavan toteutumista ja rakentamista siten, ettd alueesta muodostuu ilmeeltaan
tasapainoinen asuinymparisto.



