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1. PERUSTIEDOT
1.1.Suunnittelualue

Kaavamuutosalue (liite 2) sijaitsee Masalan taajaman eteldosassa, lyhimmilla&n noin
500 metrin etdisyydella Masalan keskustasta ja lahilikenteen rautatieasemasta.
Etaisyys Kirkkonummen kuntakeskukseen on seitseman kilometria.

Alueen keskella sijaitsee Masalan urheilupuisto ja sen etelapuoliset asuinkorttelit. Alue
rajautuu lannesséa urheilupuiston lansipuoliseen lahivirkistysalueeseen. Pohjoisessa
rajana toimii Sepankylantie siten, ettd Nissnikun koulun kortteli sisaltyy alueeseen.
Suunnittelualueen itdreunan muodostaa Masalantien tiealue Sundsbergintien
risteyksestd eteldadn pain noin 500 metrin matkalta ja siihen kuuluu myds
Sundsbergintien tiealue junarataan saakka. Lisdksi suunnittelualueeseen sisaltyy
Masalantien itdpuoliset monitoimitalon ja terveyskeskuksen Kkorttelit seka
Puolukkamé&en asuinalue.

Kaavamuutosalueen pinta-ala on lahes 50 ha.

1.2. Kaavan siséalto

Kaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa Masalantien parantaminen ja kehitta-
minen sek& mahdollistaa uudet liikennejarjestelyt, joita ovat mm. Kkiertoliittymé&n
toteuttaminen Masalantien ja Sundsbergintien risteykseen, kevyenliikenteenvaylien
rakentaminen seka tonttiliittymien uudelleen jarjestely ja parantaminen. Toimenpiteilla
parannetaan seka liikenteen sujuvuutta etta kevyen liikenteen turvallisuutta.

Liséksi asemakaavalla selkeytetaan olemassa olevien asemakaavojen korttelialueiden
maankayttoa.

Asemakaavaan sisaltyy asuinkortteleita, yleisten rakennusten kortteleita, urheilutoi-
mintaa palvelevia kortteleita, yleistd pysakointia seka autopaikkojen kortteleita ja
lahivirkistysaluetta. Alueen keskella sijaitsevan ja siihen merkittavasti mm. toimin-
nallisesti vaikuttavan urheilupuiston toimintoja sijoittuu urheilutoimintaa palvelevalle
korttelialueelle (kuten urheiluhallin varaus) seka urheilu- ja virkistyspalvelujen alueelle
seka osittain myos lahivirkistysalueelle (mm. frisbeegolfalueiden varaukset).

Asemakaavalla osoitetaan seuraavat korttelialueet ja alueet. Lisaksi kaavaan sisaltyy
kaavan laatimishetkella olevia yleisen tien alueita, jotka osoitetaan kaavassa katu-
alueina.

- Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)

- Asuinpientalojen korttelialue (AP)

- Erillispientalojen korttelialue, jolla ymparisto sailytetdan (AO/s)
- Palvelurakennusten korttelialue (P)

- Yleisten rakennusten korttelialue ()

- Urheilutoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue (YU)

- L&hivirkistysalue (VL)
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- Lahivirkistysalue, jolla ymparist6 sailytetaan (VL/s)
- Urheilu- ja virkistyspalvelujen alue (VU)

- Yleinen pysakointialue (LP)

- Autopaikkojen korttelialue (LPA)

2. TIVISTELMA

2.1.

2.2.

Kaavaprosessin vaiheet

Masalan urheilupuiston asemakaavahanke osoitettin  ensimmaista  kertaa
kunnanvaltuuston  vuosille  2011-2015 hyvaksymassad  kaavoitusohjelmassa.
Asemakaavoitus kaynnistyi vuonna 2012. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
kasiteltiin yhdyskuntatekniikan lautakunnassa 13.12.2012, (8§ 93), jonka jalkeen OAS
|&hetettiin osallisille.

Asemakaavaluonnos kasiteltiin yhdyskuntatekniikan lautakunnassa 23.4.2014 (8 28) ja
se oli ndhtavilla 19.5.-18.6.2014. Siita saatiin 26 lausuntoa ja 4 mielipidetta.

Asemakaavaehdotus oli ensimmaisen kerran kasittelyssd yhdyskuntatekniikan
lautakunnassa 20.5.2015 (8§ 37), jossa paatettiin siihen tehtavista tarkistuksista.
Kaavaehdotusta ei kuitenkaan viety kunnanhallituksen ké&sittelyyn sen néhtéville
panoa varten, vaan paatettyja tarkistuksia kasiteltin uudestaan yhdyskuntatekniikan
lautakunnan kokouksessa 19.11.2015 (8 76).

Osa kaavamuutosalueesta sijaitsee yksityisten maanomistajien maalla. Kunta ja
korttelin 2009 etelaosan maanomistaja ovat laatineet keskenaan asemakaavoituksen
kaynnistamissopimuksen, joka koskee vain kyseista korttelinosaa. Perusteena tassa
on ollut maanomistajan toive ja tarve rakennusoikeuden kasvattamisesta ko. alueella.
Sopimus on hyvaksytty kunnanhallituksessa 10.6.2013 ja allekirjoitettu 19.9.2013.
Niilla yksityisomistuksessa olevilla kiinteist6illa, joissa ei vastaavaa tarvetta ole
noussut esiin, ei kaynnistamissopimusta ole katsottu tarpeen laatia.

Asemakaava

Suunnittelualueella on meneillddn seka urheilupuiston alueen kehittaminen etta
varautuminen Masalantien liikkennejarjestelyjen parantamiseen. Lisdksi korttelin 2009
maanomistajalla on tavoite kasvattaa omistamansa alueen rakennusoikeutta. Koska
hankkeet ovat niiden erillisyydestd huolimatta kiinteassa yhteydessa toisiinsa, on
niiden toteuttaminen tarpeen turvata kaavamuutoksen kautta. Samalla voidaan ne
yhteensovittaa maankaytollisesti. Hankkeilla on my6s merkittavia vaikutuksia Masalan
taajamakuvaan.

Asemakaavaehdotus sisaltda kohdassa 2.1. mainitut korttelialueet ja alueet. Lisaksi
siihen siséltyy kaavan laatimishetkella olevia yleisen tien alueita, jotka osoitetaan
kaavassa katualueina.

Kaava-alueelle osoitetaan rakennusoikeutta yhteensa 65 630 k-m?.
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Kaava-alueen rajoja on pienennetty osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa esitetysta
siten, etta suunnittelualueen lansi- ja pohjoisosasta on rajattu pois osia katualueista ja
asuinkortteleista, joille ei ole tarpeen osoittaa muutoksia asemakaavassa.

Asemakaava-aluetta laajennettiin kuitenkin vahaisesti kaavaluonnoksessa esitetysta
siten, ettd osa pohjoisosassa sijaitsevaa Nissenpolkua on siséllytetty kaavaehdo-
tukseen.

2.3. Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavan toteuttaminen kytkeytyy ennen kaikkea urheilupuiston alueen kehitta-
miseen sekd Masalantien liikennejarjestelyjen ja taajamaympariston toteuttamiseen.
Korttelin 2009 eteldaosan asuintonttien uudisrakentaminen on my6s todennakdisesti
ensimmaisia alueella tapahtuvia toimenpiteita.

Masalantien ja Sundsbergintien katualueiden kehittdminen ja liikkennejarjestelyjen
toteuttaminen on tarkoitus tehda vaiheittain ja niistd vastaa Kirkkonummen kunta
erillisen kadunpitopaéattksen ja katusuunnitelman perusteella.

Eri hankkeiden toteuttamisen aikatauluista ei ole tehty yksityiskohtaisia paatoksia.
Masalantien ja Sundsbergintien katurakentamisen aikataulu niiden riippuu yleis- ja
rakennussuunnittelun etenemisesté sekéa asemakaavan lainvoimaiseksi tulosta.

3. LAHTOKOHDAT JA TAVOITTEET
3.1. Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1. Alueen yleiskuvaus

Alue on Masalan keskustan eteldpuolista rakennettua taajamaympéristdd. Sen
keskeinen osa on suunnittelualueen keskelle sijoittuva virkistys- ja liikkuntapalvelujen
alueena toimiva urheilupuisto ja sen liitannaisalueet. Urheilupuistoa ymparoiviin
kortteleihin sijoittuu asumista ja julkisia palveluja (koulu, paivéakoti, kirjasto, nuorisotilat)
ja ne ovat toteutuneet p&aosin voimassa olevien asemakaavojen mukaisesti.
Ainoastaan korttelin 2031 KTY-3 -merkinnalla osoitettu osa ei ole toteutunut taysin
asemakaavan mukaisesti. Sille rakennettu Masalan terveysasema on kooltaan 874 k-
m2, kun koko kyseisen korttelin osan rakennusoikeus on 6000 k-m2. Taltd osin
toteutuma on siis noin 14 %.

Kaava-alueella sijaitsee kulttuurihistoriallisesti arvokkaita kohteita Hulluksen
metsaalueella, jossa todettin vuonna 2012 tehdyn arkeologisen inventoinnin
yhteydessa kahdella alueella jaanteitda vanhasta asuinpaikasta sek&a puolustus-
varustuksista. Vanha asuinpaikka on muinaismuistolain mukainen kohde ja puolustus-
varustus ajallisesti nuorempana sotahistoriallinen kohde.
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Puolukkaméaen alueella sijaitsee muutama vanha rakennus, jotka edustavat alueen
vanhinta rakennuskantaa. Alueelta vuoden 2014 aikana laaditun rakennetun
kulttuuriympariston inventoinnin  (valmistunut 2015) perusteella, yksi alueen
rakennuksista todettiin siind maarin alkuperéiset piirteensa sailyttdneeksi ja tdman
lisdksi silla on sellaista maisemakuvallista arvoa, ettd se on perusteltua ottaa
huomioon asemakaavaehdotuksessa.

Kaavamuutosalueen itapuolella, sekéa myods sen eteldosan lapi kulkee Masalantie, joka
on osa kulttuurihistoriallisesti arvokasta Suurta Rantatieta ja tunnetaan myoés Vanhan
Kuninkaantien nimella. Tie kuuluu valtakunnallisesti merkittdvien rakennettujen
kulttuuriymparistojen luetteloon (RKY 2009).

3.1.2. Luonnonympaéristo ja maisema

Luonnonympéaristd

Alueen luonnonympariston vaihtelevaa ilmetta korostavat urheilupuiston ja sen
lansipuolisen lahivirkistysalueen avoimet maisemat seka alueen lounaispuolisen
Hulluksen metsdalueen paikoitellen jyrkat maastot. Puhtaasti luonnonympéariston
piirteita voikin 16ytdd enimmakseen vain juuri Hulluksen metsaalueelta, sillda muu osa
alueesta on varsin intensiivisesti kasiteltyd ja hoidettua taajamaymparistod. Virkistys-
arvoiltaan alue on kuitenkin varsin merkittavaa, josta kertovat erityisesti metsaalueella
risteilevat lukuisat polut.

Suunnittelualueen korkein kohta sijaitsee Hulluksen metsdalueella (36 metria mpy) ja
matalin kohta Sundsbergintien itapaassa, jossa se alittaa rautatien. Korkeus kyseisella
kohdalla on noin seitseman metria mpy.

Luontoselvityksen perusteella Hulluksen metsdalue edustaa luontoarvoiltaan alueen
monipuolisinta luontoa, josta l6ytyy seka tuoretta etté lehtomaista kangasta (vaahtera-
lehtoa) sekd myds kalliopaljastumaa.

Maisema

Kaava-alue kuuluu suurmaisemallisesti Kirkkonummen keskivydhykkeeseen, jolle on
ominaista savilaaksot ja niiden keskeltd nousevat padasiassa moreenista ja kallio-
paljastumista koostuvat selanteet.

Kaava-alue on maisemallisesti monimuotoinen sen pienipiirteisyydesta ja luonnon-
olojen monipuolisuudesta johtuen. Avoimien ja suljettujen alueiden, sek& mitta-
kaavaltaan erilaisten ymparistojen vaihtelu luo alueelle kiinnostavuutta.

3.1.3. Rakennettu ymparisto

Asemakaava-alueen nykyinen rakennuskanta on eri-ikdistd ja sen vanhimmat osat
ovat peréisin paaasiassa 1970-luvulta. Masalantien itapuolisella Puolukkaméen
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alueella on muutama vieldkin vanhempi yksittdinen asuinrakennus, jotka edustavat
alueen vanhinta rakennuskantaa 1930-luvulta.

Suurin osa alueen rakennuskannasta on yksi- tai kaksikerroksisia asuinrakennuksia,
rivi-, pari- tai luhtitaloja.

Julkisia rakennuksia alueella edustavat Nissnikun koulun rakennus alueen
pohjoispaéasséa, Masalan monitoimitalon ja terveyskeskuksen rakennukset alueen
itdreunalla ja Nissnikun paivakodin rakennus alueen lansiosassa. Mainitut rakennukset
edustavat myos alueen julkisia palveluja ja vastaavat myos suurelta osin alueen
tyopaikkatarjonnasta.

Alueella on olemassa oleva kunnallistekniikka (liite 6).

3.1.4. Maanomistus
Asemakaava-alueen suurin maanomistaja on Kirkkonummen kunta. Masalantien ja
Sundsbergintien tiealueet ovat yleisina teina valtion omistuksessa. Asemakaavaan
siséltyvat asuntokorttelit ovat kaikki yksityisessd omistuksessa, omistusmuotojen
vaihdellessa asunto-osakeyhtidista yksittaisiin kiinteistoihin seka asuntojen vuokrausta
harjoittavaan yhtioon (liite 4).

3.2. Suunnittelutilanne

3.2.1. Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet

Maankaytto- ja rakennuslakiin siséltyvat tarkistetut valtakunnalliset alueiden-
kayttdtavoitteet ovat tulleet voimaan 1.3.2009. Asemakaavaehdotuksessa sovelletaan
em. tavoitteita.

Uudenmaan maakuntakaavat

Alue sisaltyy ymparistoministerion vuonna 2006 vahvistamaan Uudenmaan
maakuntakaavaan sekd Uudenmaan maakuntakaavan 1. vaihekaavaan ja Uuden-
maan maakuntakaavan 2. vaihekaavaan, jotka ovat tulleet voimaan 2012 ja 2014.
Uudenmaan 1. vaihemaakuntakaavassa ei ole suunnittelualuetta koskevia alue-
varauksia tai merkintoja. (liite 3).

Kirkkonummen vleiskaava 2020

Yleiskaava on vahvistettu 19.5.1999 (liite 3) ja on tullut lainvoimaiseksi 13.9.2000

8 (24)



Masalan urheilupuisto Asemakaavan selostus 27.2.2017
Kirkkonummen kunta / Kaavoitus- ja liikennejarjestelmapalvelut

Rakennusjérjestys

Kirkkonummen rakennusjarjestys on hyvaksytty kunnanvaltuustossa 29.6.2006 (8 74),
ja se on tullut lainvoimaiseksi 17.9.2008.

Masalan ja Luoman kehityskuva 2040

Masalan ja Luoman kehityskuva "Kaupunki lahella luontoa” on hyvaksytty kunnan-
valtuustossa 5.9.2016 (§ 70)

Masalantien yleissuunnittelu

Masalantietd koskeva yleissuunnittelu kaynnistyi vuoden 2016 aikana. Samaan aikaan
kaynnistyi myds Masalantien laatu- ja ymparistdsuunnitelman ja sitd taydentavan
laatukasikirjan laadinta.

Masalantien kehittdmisselvitys

Masalantien kehittdmisselvitys laadittiin vuosina 2009-2010 ja kunnanhallitus paatti
kokouksessaan 18.10.2010 (8 350) hyvaksya kyseisen selvityksen liikennejarjestelyt
ohjeellisina jatkotytskentelya varten.

Urheilupuiston yleissuunnitelma

Masalan urheilupuiston yleissuunnitelma on valmistunut vuonna 2011.

Arkeologinen inventointi

Aluetta koskeva arkeologinen inventointi on valmistunut vuonna 2012 (Kirkkonummi,
Vittrask, kaava-alueen arkeologinen inventointi).

Luontoselvitys

Masalan ja Luoman alueet kattava luontoselvitys valmistui vuoden 2015 alussa.

Rakennetun kulttuuriympariston inventointi

Masalan alueelta on laadittu vuoden 2014 aikana rakennetun kulttuuriympéariston
inventointi, joka on valmistunut vuonna 2015.

Korttelin 2009 viitesuunnitelmat

Kortteliin 2009 on laadittu maanomistajatahon toimesta kolme viitesuunnitelmaa, joista
uusin on vuodelta 2014. Viitesuunnitelmissa on hahmoteltu ko. alueen
lisdrakentamisen osalta useita vaihtoehtoisia malleja, joista asemakaavaluonnoksen
pohjaksi valittua suunnitelmaa tarkistettiin vuonna 2014.
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Voimassaolevat asemakaavat

Suunnittelualueella on voimassa kaksi asemakaavaa; Nissnikun asemakaavan
muutos, johon kuuluu Masalantien lansipuolinen suunnittelualue, sek& Masalan
keskustan asemakaavan muutos, johon sisdltyy Sundsbergintien etelapuolinen
suunnittelualueen osa.

Voimassaolevissa asemakaavoissa (lite 5) alueelle on osoitettu seuraavia kortteli-
alueita ja alueita:

- Asuinrakennusten korttelialue (A)

- Asuinpientalojen korttelialue (AP)

- Liike-ja toimistorakennusten seka ymparistohairiota aiheuttamattomien teollisuus- ja
varastorakennusten korttelialue (KTY-3)

- Yleisten rakennusten korttelialue (Y)

- Opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue (YO)

- Julkisten lahipalvelurakennusten korttelialue (YL)

- L&hivirkistysalue (VL)

- Urheilu- ja virkistyspalvelualue (VU)

- Yleinen pyséakdintialue (LP)

Rakennusoikeutta on voimassaolevissa asemakaavoissa seuraavasti: Asuminen (A,
AP ja AO) 27 310 k-m2, yleiset palvelut (Y, YO ja YL) 11 630 k-m2 seka (KTY-3) 6 000
k-m2. Yhteensa rakennusoikeutta on osoitettu 44 940 k-m2.

Asemakaavoituksen kadynnistamissopimus

Korttelin 2009 eteldosaa koskeva maanomistajan ja kunnan valinen sopimus on
hyvaksytty kunnanhallituksessa 10.6.2013.

4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
4.1. Asemakaavan suunnittelun tarve

Suunnittelualueella on meneilladn seka urheilupuiston alueen kehittdminen, etta
varautuminen Masalantien liikennejarjestelyjen parantamiseen. Hankkeet ovat erillisia,
mutta kytkeytyvat kiinteasti toisiinsa. Niiden toteuttamismahdollisuudet voidaan turvata
riittdvasti vain kaavamuutoksen kautta tapahtuvan yhteensovittamisen kautta.
Hankkeilla on my6s merkittavia vaikutuksia Masalan taajamakuvaan.

Urheilupuiston alueesta on laadittu yleissuunnitelma vuonna 2011, jossa on esitetty
kokonaisvaltainen kehityskuva alueen maankayton kehittdmiselle. Suunnitelmalla
tarkennettiin  alueelle suunnitellun ja toteutetun lahiliikuntapaikan ymparistéon
sijoittuvia toimintoja. Sen mukaan urheilupuistoon kehitetddn toimintoja, jotka
palvelevat sekd Masalan asukkaita etta mahdollistavat laajempien, myds koko kuntaa
koskevien ulkoilu- ja urheilutoimintojen toteuttamista alueelle. Koko urheilupuiston
aluetta varten tarvitaan asemakaavassa rakennusoikeutta, jotta alueen kayttoa
palvelevat rakennukset voidaan toteuttaa. NA&itd ovat mm. asukaspuistorakennus,
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urheiluhalli seké aluetta palvelevia huoltorakennuksia. Lisdksi kaavassa tulee ottaa
huomioon koko urheilupuiston ja lahivirkistysalueen monikayttoisyys ja alueelle toivotut
uudet toiminnot (mm. koirapuisto ja frisbeegolfalue) seka tarvittavat ajoyhteydet.

Masalantietd koskeva kehittamisselvitys on valmistunut vuonna 2010. Selvityksen
osoittamat liikennejarjestelyt on otettu jo huomioon Ratavallin ja Kdpaksenkulman
asemakaavoissa, joihin Masalantien kyseisten asemakaavojen kohdalla sijaitsevat
osuudet on sisallytetty katualueena.

Kehittamisselvityksen johtopaatoksena oli, etta likenneverkon valityskyky ja nykyisten
littymien toimivuus heikkenee vahitellen liikenteen lisdantyessa. Erityisesti lisdantyva
kuormitus kohdistuu ajallisesti aamuhuippu- ja iltahuipputunteihin. Kaistajarjestelyilla
voidaan parantaa verkon valityskykya ja saada nykyisten liittymien valityskykya
jatkettua.

Masalantietd koskeva yleissuunnittelu kaynnistyi vuoden 2016 aikana, samoin kuin
Masalantien laatu- ja ymparistosuunnitelman ja sitd taydentavan laatukasikirjan
laadinta. Yleissuunnitelman teon yhteydessa on kehittamisselvityksessa esitettyja
ratkaisuja ja mitoituksia ajantasaistettu ja tarkennettu. Erityisesti kiertoliittyman
suunnitteluun ja katutilan jasentelyyn liittyviin yksityiskohtiin on kiinnitetty huomiota.

Korttelin 2009 eteldosan tonttien maanomistajalla on tavoite alueen rakennusoikeuden
nostamisesta. Tonteilla sijaitsevat vuokra-asuntoina olevat rivitalot ovat
huonokuntoisia, eika niitd kaikkia kannata maanomistajan ndkemyksen mukaan enéa
kunnostaa. Alueelle on hahmoteltu lisarakentamisen osalta useita vaihtoehtoisia
malleja. Kaikkien niiden lahtékohtana on ollut Framnasintien puoleisten matalampien
asuinrakennusten sailyttaminen tai korvaaminen vastaavan mittakaavan omaavilla
rakennuksilla niin, ettad kyseisten rakennusten kerroslukuméaara olisi korkeintaan kaksi.
Rakennusoikeuden kasvattaminen koskisi siten tonttien urheilupuiston puoleista osaa,
jonne toteutettaisiin viisi pistemaista nelikerroksista kerrostaloa, joiden kerrosluku
vaihtelisi neljan ja kolmen valilla.

Korttelin 2031 pohjoisosa on sijaintinsa puolesta merkittavaa kehittdmisaluetta ja sen
maankayttd saattaa muuttua tulevaisuudessa nykyista tarkedmmaksi. Alue sijaitsee
kehittyvan Masalan kaupunkikuvallisesti ja toiminnallisesti keskeisella paikalla ja sen
rakennusoikeuden kasvattaminen on tdméan johdosta perusteltua. Korttelin osaan
osoitetaan palvelurakennusten korttelialuetta (P), joka mahdollistaa tulevaisuudessa
alueen joustavamman kayton mahdollistamalla sille tarvittaessa esimerkiksi myos
yksityista palvelurakentamista kunnan toimintojen lisdksi. Kortteliin osoitetaan myos
asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK), jolle saa sijoittaa erityisryhmien asuntoja seka
niiden edellyttamia tydpaikkoja.

4.2. Osallistuminen ja yhteistyo
4.2.1. Vireilletulo

Kaava on kuulutettu vireille 11.1.2013 kunnan virallisissa ilmoituslehdissa. Osallisille
l&hetettiin osallistumis- ja arviointisuunnitelma.
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4.2.2. Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Maankaytto- ja rakennuslain mukaisesti osalliset ja lausunnonantajat on maéaritelty
suunnittelun alkuvaiheessa hyvaksytyssa osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa.

Yhdyskuntatekniikan lautakunta paatti asettaa asemakaavaluonnoksen nahtaville
kokouksessaan 23.4.2014. Asemakaavaluonnos oli julkisesti nahtavilla 19.5.-
18.6.2014. Tana aikana jarjestettiin myos kaavaa koskeva asukastilaisuus Masalassa.
Osallisia oli paikalla noin 15 henkea.

Asemakaavaluonnoksesta saatiin 26 lausuntoa ja 4 huomautusta.

4.2.3. Viranomaisyhteistyo
Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu osallisille viranomaistahoille toimittamalla
osallistumis- ja arviointisuunnitelma.

4.3. Asemakaavan tavoitteet

4.3.1. Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet

Valtakunnallisista alueidenkayttttavoitteista koskevat kaava-aluetta erityisesti
seuraavat kohdat: toimiva aluerakenne, eheytyvd yhdyskuntarakenne ja
elinympariston laatua, kulttuuri- ja luonnonperinto, virkistyskayttod ja luonnonvarat seka
Helsingin seudun erityiskysymykset.

Kaava-alue sijoittuu alueidenkayttttavoitteiden mukaisesti lahelle hyvia raide-
likenneyhteyksid. Etaisyys Masalan lahilikenteen rautatieasemasta on lyhimmillaan
500 metria ja keskimaarinkin vain noin kilometri.

Asemakaavanmuutos eheyttdd Masalan taajama-aluetta. Asuminen sijoittuu lahelle
taajamakeskusta ja tukeutuu sen palveluihin ja tydpaikkoihin. Koko alue seka
erityisesti kehittyvéat urheilupuiston ja lahivirkistysalueen toiminnot tukeutuvat toimiviin
joukkoliikenneyhteyksiin ja kevyen liikenteen verkostoihin.

Masalantie on o0sa Suuren Rantatien Kkulttuuriymparistdéd, ja sitd koskevat
erityistavoitteet tulee ottaa huomioon kaavoituksessa. Valtakunnallisesti merkittavilla
kulttuuriymparistoilla on alueidenkéyton sovelluttava niiden historialliseen kehitykseen.

Masalantien tiealue (kaavamuutoksessa katualue) sisaltyy asemakaava-alueeseen.
Asemakaavalla ei vaikuteta sen linjaukseen tai korkeusasemaan. Asemakaavan
muutoksen erds keskeinen tavoite on kuitenkin mahdollistaa Masalantien
likenneymparistoon kohdistuvat kehittdmistarpeet. Naista nakyvin on Masalantien ja
Sundsbergintien risteyksen muuttaminen kiertoliittymaksi sek& urheilupuistoon
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johtavan liittyman parantaminen. Toteutuessaan asemakaavan mukainen maankaytt6
muuttaa tieympariston ja sen lahiymparistdn luonnetta selvasti.

Uudenmaan maakuntakaavat

Alue on osoitettu Uudenmaan maakuntakaavoissa taajamatoimintojen alueeksi (liite
3). Laadittava asemakaava on maakuntakaavan mukainen, silla alueelle osoitetut
toiminnot vastaavat luonteeltaan ja mittakaavaltaan kaavamerkintaa ja —maaraysta.

Uudenmaan 1. vaihemaakuntakaavassa alueelle ei ole osoitettu aluevarauksia tai
merkint6ja.

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa asemakaava-alueen pohjoisosaan on
osoitettu tiivistettavaa taajamatoimintojen aluetta.

Kirkkonummen vleiskaava 2020

Yleiskaavassa suunnittelualueelle on osoitettu keskustatoimintojen aluetta (C),
pientalovaltaista aluetta (AP) seka lahivirkistysaluetta (VL). Lisaksi Masalantie,
Sundsbergintie sek&d Sepankylantie on osoitettu merkinnalla seudullinen paavayla /
valta- tai kantatie ja Masalantien ja Sepankylantien vartta pitkin on osoitettu kulkevaksi
kevyen liikkenteen reitti (liite 3).

Laadittava asemakaava on yleiskaavan mukainen, silla alueelle osoitetut toiminnot
vastaavat luonteeltaan ja mittakaavaltaan kaavamerkintaa ja —maaraysta.

Masalan ja Luoman kehityskuva 2040

Masalan ja Luoman kehityskuvassa “Kaupunki lahelld luontoa” valtaosa
asemakaavamuutokseen siséltyvasta alueesta kuuluu Masalan keskustan seka
laajojen  viheralueiden merkinnan alle. Lisdksi alueen kautta kulkee
kulttuurihistoriallinen tie, linja-auton runkoyhteys, tarkea virkistysreitti seka seudullinen
kevyen liikenteen yhteys. Kohdemerkinndilla on osoitettu liikunta- ja virkistyspalveluita
seka palveluita.

Masalantien yleissuunnittelu

Masalantietd koskeva yleissuunnittelu kaynnistyi vuoden 2016 aikana. Samaan aikaan
laaditaan my0s Masalantien laatu- ja ymparistésuunnitelmaa ja sitd taydentavaa
laatukasikirjaa. Yleissuunnitelmalla tarkennetaan Masalantien kehittdmisselvityksessa
esitettyja ratkaisuja ja mitoituksia.

Asemakaavanmuutoksella varaudutaan yleissuunnitelman mukaisten liikenne- ja

risteysjarjestelyjen toteuttamiseen Masalantien alueella seka sen ja Sundsbergintien
risteyksessa.
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Masalantien kehittdmisselvitys

Masalantien kehittamisselvitys laadittiin vuosina 2009-2010. Selvityksen tavoitteena oli
laatia toimenpide-ehdotukset tie- ja katujarjestelyistd Masalantien vaikutusalueella
Masalan taajamassa. Lahtokohtana tydssa oli vuoden 2030 maankayttt, seka asukas-
ja likenneméaaréaennusteet.

Urheilupuiston yleissuunnitelma

Suunnitelman l&htokohtana oli urheilupuiston alueelle toteutettavaksi paatetty
l&hilikuntapaikka, joka valmistui vuonna 2012. Sen suunnittelun yhteydessa nousi
esiin tarve suunnitella urheilupuiston aluetta laajemminkin. Urheilupuiston alueesta
laadittiin yleissuunnitelma vuonna 2011, jossa esitettiin kokonaisvaltainen kehityskuva
alueen maankayton kehittamiselle. Suunnitelmalla tarkennettiin alueelle suunnitellun ja
toteutetun lahiliikuntapaikan ymparistoon sijoittuvia toimintoja.

Arkeologinen inventointi

Arkeologinen inventointi kattoi kaikkiaan 2700 hehtaarin suuruisen alueen.
Asemakaava-alueelta |0ydettiin sen yhteydessa kaksi kohdetta, joista toinen on kiinted
muinaisjaannos (historiallisen ajan asuinpaikka) ja toinen uudempi, todennakoisesti
Porkkalan vuokrakauden aikainen neuvostoliittolainen taisteluhauta-alue.

Kohde "Kirkkonummi Masala, Masala Hullus/Huttlus”:

Kohde sijaitsee Kirkkonummen Masalan eteldosassa, Masalantieltd luoteeseen
ristedvan Framnasin puisto-tien padssa. Paikalla on puistomainen alue ja villiintynyt
vanha puutarha, jossa siella taalla kasvaa jaloja lehtipuita, mm. vanhoja
puistolehmuksia ja -vaahteroita sekda omenapuita. Vuoden 1560 maakirjan mukaan
Hulluksen/Huttluksen kylan taloluku oli yksi ja 1780 Kuninkaan kartastossa paikalla
oli talo ja rakennuskeskittymé&. Alue tarkastettiin 2012 inventoinnissa ja koko maki
osoittautui  mielenkiintoiseksi  historialliseksi  kokonaisuudeksi, jossa useita
eriaikaisia asutuskerrostumia seka puolustusvarustuksia, mm. lahes ehja
betonirakenteinen suojahuone ja tuliasema. Hullus on hyvin sailynyt
monikerroksinen kokonaisuus tyhjalla tontilla, jossa on viela vanhan villintyneen
puutarhan yksityiskohtia hahmotettavissa. Tiiliholvattu kellari méaen itdreunan
jaredassa graniittimuurissa ja -penkereessd on hyvin sailynyt ja sita lienee
hyddynnetty myds puolustusvarustuksiin liittyvand varastona tai suojahuoneena.
Komealla paikalla sijaitseva mielenkiintoinen kokonaisuus on ehdottomasti suojelun
ja tutkimuksen arvoinen ja sita voisi hyodyntdd myods opastettuna kayntikohteena.
Kohteen tarkempi arviointi maankayton muuttuessa edellyttaisi koekaivauksia.

Kohde "Kirkkonummi Masala”:

Kohde sijaitsee Masalan keskustassa, Kapteeninpolun péaassa kohoavan
kallioméaen laella ja luoteeseen laskevalla rinteelld. Aluetta tarkastettin 2012
inventoinnissa ja méaen laella ja rinteellda havaittin melko hyvin sailyneita
juoksuhautoja ja todenn&kdisesti taistelukaivantoja. Rakenteiden reunalta johtaa
vanha tieura laheisen Hulluksen méen puolustusvarustuksille.
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Luontoselvitys

Masalan ja Luoman alueet kattava luontoselvitys valmistui vuoden 2015 alussa.
Selvitys kattoi kaikkiaan noin 1400 hehtaarin suuruisen alueen.

Luontoselvityksen perusteella asemakaava-alueen lansireunaan sijoittuva Hulluksen
metsdalue edustaa luontoarvoiltaan alueen monipuolisinta luontoa. Erityisesti alueella
sijaitsevan méen laelle ja sen rinteeseen on kehittynyt tuoretta ja lehtomaista kangasta
(vaahteralehtoa) seka myds kalliopaljastumaa. Tuoreet kankaat tayttdvat Metso-
ohjelman I-luokan kriteerit ja vaahteralehto my6s vaahteran esiintymisen osalta
luonnonsuojeluasetuksen 10 8:n mukaisen suojellun luontotyypin (jalopuumetsikkd)
kriteerit. Kuviolla on osia, jotka tayttavat myos Metso-ohjelman I- ja ll- luokan kriteerit.
Asemakaavamaarayksissa on annettu alueen mahdollisesti sijoitettavia toimintoja ja
metsankasittelya koskevia ohjeita.

Rakennetun kulttuuriympéristdn inventointi

Masalan alueelta on laadittu vuoden 2014 aikana rakennetun kulttuuriympéariston
inventointi, joka on valmistunut vuonna 2015. Sen tavoitteena oli kartoittaa alueen
kulttuurihistoriallisesti merkittava rakennuskanta ja alueet, sekd analysoida niiden
ominaispiirteita ja kulttuurihistoriallista arvoa.

Inventoinnissa todettiin  Puolukkamaen alueen rakennuskannan olevan ialtdan
asemakaava-alueen vanhinta. Alueella sijaitsee muutama 1930-luvulla rakennettu
rakennus, joiden ulkoasu ei ole kuitenkaan sailynyt alkuperdisessa muodossaan. Yksi
rakennus todettiin kuitenkin siind maarin alkuperaiset piirteensd sailyttdneeksi ja
taman lisaksi silla on sellaista maisemakuvallista arvoa, ettd se on osoitettu
asemakaavaehdotuksessa merkinnalla sr. Rakennus sijaitsee osoitteessa Puoluk-
kaméki 6.

Rakennusta koskeva asemakaavamdaarays kuuluu: Kulttuurihistoriallisesti ja
maisemakokonaisuuden kannalta arvokas rakennus. Rakennusta ei saa purkaa.
Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja laajennustdiden tulee olla sellaisia, etté
rakennuksen historiallisesti arvokas luonne sailyy.

Korttelin 2009 viitesuunnitelmat

Kaavamuutoksessa on otettu huomioon maanomistajatahon kyseiselle alueelle
vuonna 2013 laadituttaman viitesuunnitelman ja siihen vuonna 2014 tehdyn
paivityksen osoittamat ratkaisut. Lisarakentamisen osalta laadittin useita
vaihtoehtoisia malleja. Lahtokohtana on ollut Framnasintien puoleisten matalampien
asuinrakennusten sailyttaminen tai korvaaminen vastaavan mittakaavan omaavilla
rakennuksilla niin, ettd kyseisten rakennusten kerroslukumaara olisi korkeintaan kaksi.
Rakennusoikeuden kasvattaminen koskisi siten tonttien urheilupuiston puoleista osaa.
Ehdotusten mukaan alueen rakennusoikeus kasvaisi nykyisestd 4660 k-m2:sta
hieman yli 10 000 k-m2:een. Lisdystd voimassa olevaan asemakaavaan olisi siten
5470 k-m2.
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4.3.2. Kunnan tavoitteet

Masala on yksi Kirkkonummen kunnan painopistealueista yhdyskuntarakenteen ja
palvelujen kehittdmisen kannalta. Alue tarjoaa hyvat mahdollisuudet erityisesti
yhdyskuntarakenteen tiivistdmiseen ja eras kehittdmisen perusedellytys on mm.
asuntotuotannon lisaaminen.

Asemakaavamuutos vastaa osaltaan tédhan tavoitteeseen. Lahtokohtana on myds
laadukkaan ja viihtyisédn asuinympariston luominen, joka toteutetaan korkeatasoisesti.
Tata tukee mm. asemakaavassa annetut alueen toteuttamista ohjaavat maaraykset.

Suunnittelualue sijaitsee lahella Masalan rautatieasemaa, jonne on matkaa lyhim-
milladn 500 metrid. Sen lahiymparistdssa on erityisen perusteltua lisata asuin-
rakentamista ja siihen liittyvia palveluja ja toimintoja hyvien kulkuyhteyksien
hyodyntamiseksi ja niiden tukemiseksi.

Kunnan tavoitteet ovat linjassa valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden kanssa
(kohta 4.3.1.).

Masalan alue on osoitettu sek& voimassaolevassa maakuntakaavassa etta Kirkko-
nummen Yyleiskaavassa 2020 keskusta- ja taajamatoimintojen alueeksi. Suunniteltu
maankaytto toteuttaa molempien kaavojen tavoitteita.

4.3.3. Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Asemakaavamuutoksella tuetaan Masalan alueen yleisia kehittamistavoitteita.
Suunnittelussa on otettu huomioon myds lahialueiden olemassaoleva rakennuskanta
seka lahialueelle suunnitellut maankaytolliset muutokset. Naistd merkittavimmat ovat
Ratavallin alueen rakentuminen seka Masalantielle ja Sundsbergintielle suunniteltujen
likennejarjestelyjen toteuttaminen.

5. ASEMAKAAVAN KUVAUS
5.1. Kaavan rakenne ja mitoitus

Masalan  urheilupuiston asemakaavalla mahdollistetaan  urheilupuiston ja
lahivirkistysalueen toimintojen kehittdminen ja pysakoéinnin jarjestaminen alueella,
lisdrakentamisen mahdollistaminen osissa kaava-alueeseen kuuluvia kortteleita seka
Masalantien ja Sundsbergintien likennejarjestelyjen toteuttaminen.

Kaava-alueen pinta-ala on noin 50 ha. Rakennusoikeutta osoitetaan yhteensa 65 630
k-m?. Siitd kohdistuu asuinkortteleihin 36 525 k-m?, yleisten rakennusten ja
palvelurakennusten Kkorttelialueelle 24 400 k-m?, urheilutoimintaa palvelevien
rakennusten  korttelialueelle, urheilu- ja virkistyspalvelujen alueelle seka
lahivirkistysalueelle yhteensa 4425 k-m?2.
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Uutta asuinrakentamisen kerrosalaa osoitetaan 5220 k- m? kortteliin 2009, tonteille 3 ja
5, seka 3300 kortteliin 2031 tontille 9. Korttelin 2009 tontille 3, sek& korttelin 2031
tontille 9 on mahdollista toteuttaa kerrostaloja, joissa on nelja asuinkerrosta.

Palvelurakennusten korttelialueelle osoitettu kerrosala on 12 000 k-m2, ja siina on
lisdysta Y- ja KTY-3 -alueelle aiemmin osoitettuun kerrosalaan 3500 k-m2.

Autopaikkojen mitoituksessa on kaytetty seuraavia vahimmaismaarayksia:

- Asuinkerrostalojen korttelialue (AK), kortteli 2009: yksi autopaikka 80 kerrosnelit-
metrid kohden, kuitenkin vahintdan 1 autopaikka asuntoa kohden.

- Asuinkerrostalojen korttelialue (AK), kortteli 2031: yksi autopaikka 100 kerrosnelit-
metrid kohden, kuitenkin vahintdan 0,6 autopaikkaa asuntoa kohden.

- Asuinpientalojen korttelialue (AP), 1,2 autopaikkaa asuntoa kohden.

- Erillispientalojen korttelialue, jolla ymparistd sailytetaan (AO/s), 2 autopaikkaa
asuntoa kohti

- Palvelurakennusten Kkorttelialue (P), yksi autopaikka 50-150 kerrosneliometria
kohden, toiminnan laadusta riippuen.

- Yleisten rakennusten korttelialue (Y), yksi autopaikka 150 kerrosneliometria kohden.

Pysakaointimitoituksessa on sovellettu yhdyskuntatekniikan lautakunnan 19.1.2017 (8
5) paattdmaa pysakaintinormia.

Autopaikkamitoitukseen vaikuttaa AP-alueiden kohdalla se, etta kyse on jo
toteutuneista alueista. AK-alueiden mitoitukseen vaikuttaa lisadksi korttelin 2009
maanomistajatahon esittama toivomus mitoituksesta seka se, etta alue sijaitsee hyvien
joukkoliikenneyhteyksien varrella.

Pysakaointi jarjestetaan asemakaava-alueella maantasopaikoituksena.

5.2. Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen
Alueen rakentaminen eheyttdd Masalan yhdyskuntarakennetta.
Alueen toteuttamisen lahtdkohtana on laadukkaan ja viihtyisan asuin- ja
elinympariston luominen, joka toteutetaan korkeatasoisesti. Tatd tukee mm.
asemakaavassa annetut maaraykset.
Asemakaavassa annetaan maarayksia meluntorjunnasta ja mm. parvekkeiden

likennemelun torjumiseksi AK-korttelialueella asemakaavassa maarataan, ettd ne on
lasitettava Masalantien puolella.
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5.3. Aluevaraukset
5.3.1. Korttelialueet

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)

Kaavalla mahdollistetaan asuinkerrostalojen korttelialueen muodostaminen kortteleihin
2009 ja 2031. Korttelissa 2009 asuinkayttodon varataan rakennusoikeutta yhteensa
9950 k-m?, josta 600 k-m? osoitetaan yhteiskayttoisille tiloille.

Korttelissa 2031 asuinkayttoon varataan rakennusoikeutta yhteensa 3300 k-m?, josta
300 k-m? osoitetaan yhteiskayttoisille tiloille.

Korttelin 2009 rakennusoikeus osoitetaan asemakaavassa siten, etta se mahdollistaa
pistemaisten kerrostalojen toteuttamisen. Enimmaiskerrosméaéra on nelja.

Korttelin 2009 asuinkerrostalojen korttelialuetta palvelee myds samaan Kkortteliin
sijoittuva autopaikkojen korttelialue (LPA), joka osoitetaan korttelin 2009 kayttoon. Sille
saa sijoittaa yhdistetyn jatehuoltotilan ja polkupyorakatoksen, joka voi olla kooltaan
180 k-m2. Korttelialueelle saa rakentaa my0s autokatoksen, joka voi olla kooltaan
enintaan 100 k-m?.

Korttelin 2031 saa sijoittaa erityisryhmien asuntoja sekd& niiden edellyttamia
tyopaikkoja 3000 k-m2, samoin myymalétilaa enintaéan 100 k-m2. Myymalatila ei saa
kuitenkaan olla elintarvikemyyntia.

Asuinpientalojen korttelialue (AP)

Kaavalla todetaan jo olemassa olevat asuinpientalojen korttelialueet kortteleissa 2001,
2002, 2003, 2005, 2006 seka 2031. Asuinkayttobén varataan rakennusoikeutta
yhteensa 22 375 k-m?, joka vastaa alueiden nykyistd asemakaavoissa osoitettua
rakennusoikeutta pienin tarkistuksin. Enimmaiskerrosmaara on kaksi.

Erillispientalojen korttelialue, jolla ymparistd sailytetaan (AO/s)

Kaavalla todetaan jo olemassa oleva erillispientalojen korttelialue korttelissa 2031.
Asuinkayttoon varataan rakennusoikeutta yhteensd 900 k-m2, joka vastaa alueiden
nykyistd asemakaavoissa osoitettua rakennusoikeutta pienin  tarkistuksin.
Enimmaiskerrosmaara on kaksi. Kaavaan sisdltyy —maarayksia alueen
rakennustavasta.

Palvelurakennusten korttelialue (P)

Kaavalla mahdollistetaan palvelurakennusten korttelialueen muodostaminen kortteliin
2031. Palvelurakennuksille varataan rakennusoikeutta yhteensa 12 000 k-m?, josta
1000 k-m? osoitetaan yhteiskayttdisille tiloille. Kerrosmaaraksi osoitetaan Il-Ill.
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Yleisten rakennusten korttelialue (YY)

Kaavalla todetaan jo olemassa olevat yleisten rakennusten Kkorttelialueet. Yleisille
rakennuksille varataan rakennusoikeutta yhteensad 12 400 k-m2. Koulukorttelin 2016
rakennusoikeutta lisdtdén siten, ettd sille osoitetaan rakennusoikeutta 11 000 k-m2,
jossa on lisdystd voimassa olevaan asemakaavaan 3270 k-m2. Masalan
oppilaaksiottoalueella tarvitaan tulevaisuudessa lisaa ylakoulutiloja, joista osa on
mahdollista sijoittaa kortteliin. Enimmaiskerrosmaara on kaksi.

Urheilutoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue (YU)

Kaavalla mahdollistetaan urheilutoimintaa palvelevien rakennusten Kkorttelialueen
muodostaminen. Urheilutoimintaa palveleville rakennuksille varataan rakennusoikeutta
3200 k-m?, joka osoitetaan urheiluhallia varten. Rakennusoikeudesta saa kayttaa 200
k-m2 myymalatilaa varten, johon ei saa kuitenkaan sijoittaa elintarvikemyyntia. Lisaksi
alueelle saa sijoittaa urheilu- ja virkistyspalvelujen (vu) yhteyteen yksikerroksisia
huolto- ja varastorakennuksia yhteensa 200 k-m2.

Lahivirkistysalue (VL ja VL/s)

Lahivirkistysalueelle osoitetaan rakennusoikeutta vain palstaviljelyalueita palvelevia
rakennelmia yhteensd 50 k-m2. Muuten alueelle saa toteuttaa urheilupuistoon ja
lahivirkistysalueeseen liittyvid toimintoja. Na&itda ovat mm. koirapuisto, kaksi
frisbeegolfaluetta sekéd em. palstaviljelyalueita, joita sijaitsee alueella jo talla hetkella.
Palstaviljelyalueista on tehty vuokrasopimus Kirkkonummen kunnan ja Masalan
asukasyhdistyksen kanssa. Frisbeegolfaluetta suunniteltaessa Hulluksen metsaan,
tulee kaavassa osoitetuilla VL/s- ja sm-alueilla tehda arkeologinen tarkkuusinventointi,
jossa selvitetdan kohteiden tarkka rajaus ja sailyneisyys. Muinaisjaannésalueille ei tule
osoittaa sellaista toimintaa, joka on ristiriidassa niiden suojelun toteuttamisen kanssa.

Urheilu- ja virkistyspalvelujen alue (VU)

Urheilu- ja virkistyspalvelujen alueelle osoitetaan rakennusoikeutta 700 k-m?, joka
varataan huolto- ja asukaspuistorakennuksia varten. Liséksi alueelle saa toteuttaa
urheilupuistoon liittyvia toimintoja, kuten erilaisia peli- ja leikkikenttia seka rakentaa
pallokentéan yhteyteen yksikerroksisia huolto- ja varastorakennuksia yhteensa 200 k-
m2.

Yleinen pysakointialue (LP)

Kaavalla mahdollistetaan yleisen pysakointialueen toteuttaminen Framnasintien
varteen. Kyseinen varaus on osoitettu jo voimassa olevassa asemakaavassa.

Autopaikkojen korttelialue (LPA)

Autopaikkojen korttelialueet varataan kortteleiden 2008, 2016 ja 2031 kayttoon. Niiden
tarkoituksena on mahdollistaa kyseisten kortteleille ja tonteille kohdistuvan asioimis- ja
asukaspyséakoinnin mahdollisimman sujuva jarjestaminen.
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5.3.2. Katualueet

Masalantien ja Sundsbergintien yleisen tiealueen osat osoitetaan asemakaavassa
katualueiksi.

Kaavalla varaudutaan Masalantien yleissuunnittelun mukaisten liikenne- ja
risteysjarjestelyjen toteuttamiseen Masalantien ja Sundsbergintien alueilla (lite 11).

Kasvavien liikennemaarien myotd Masalantien kehittamisselvityksessa paadyttiin
esittimaan Masalantien ja Sundsbergintien risteysalueen lilkenteen kanavoimista
kiertoliittymalla ja kaantymiskaistoilla. Masalantien yleissuunnittelussa on mitoituksia
tarkennettu mm. siten, ettd erillisille kdantymiskaistoille ei kiertoliittymassa nahda
tarvetta. Jarjestelyt kasvattavat kuitenkin jonkin verran risteysalueen tilantarvetta
nykytilanteeseen verrattuna.

Suunnittelualueeseen kuuluu osa Masalantietd, joka on osa kulttuurihistoriallisesti
arvokasta Suurta Rantatietd. Tie kuuluu valtakunnallisesti merkittéavien rakennettujen
kulttuuriymparistéjen luetteloon (RKY 2009). Tien alkuperaisen luonteen sailymisen
kannalta keskeista on, etté tien pituus- ja vaakageometrinen muoto pysyy ennallaan.
Samoin vanha tielinja ja sen yleishahmo tulisi sailyttda. Tien historiallisia arvoja
voidaan korostaa myos sailyttamalla vanhat kilometripylvaat ja sen vanhaa luonnetta
voidaan korostaa valitsemalla muuttuvien liikennejarjestelyjen toteuttamisen yhtey-
dessa tielle sopivat kalusteet seka valaisimet.

5.3.3. Pysakainti

Pysakointi jarjestetddn asemakaava-alueella maantasopaikoituksena ja asuin-
kortteleissa pysakointipaikat osoitetaan tonttikohtaisesti.

Autopaikkojen mitoituksessa on kaytetty seuraavia vahimmaismaarayksia:

- Asuinkerrostalojen korttelialue (AK), kortteli 2009: yksi autopaikka 80 kerrosneli6-
metrid kohden, kuitenkin vahintdan 1 autopaikka asuntoa kohden.

- Asuinkerrostalojen korttelialue (AK), kortteli 2031: yksi autopaikka 100 kerrosnelio-
metrid kohden, kuitenkin vahintdan 0,6 autopaikkaa asuntoa kohden.

- Asuinpientalojen korttelialue (AP), 1,2 autopaikkaa asuntoa kohden.

- Palvelurakennusten Kkorttelialue (P), yksi autopaikka 50-150 Kkerrosneliometria
kohden.

- Yleisten rakennusten korttelialue (Y), yksi autopaikka 150 kerrosneliometria kohden.

Autopaikkojen korttelialueet (LPA) varataan kortteleiden 2009 ja 2016 kayttoon.

Laskelma autopaikkamdaarista on esitetty liitteessa 7.
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5.4. Nimisto

Asemakaavamuutoksessa on kaytetty voimassa olevan asemakaavan nimistoa.

Nimiluettelo:

Suomeksi Ruotsiksi

Kadut

Framnasintie Framnasvagen
Hulluksentie Hullusvagen
Masalantie Masabyvagen
Puolukkamaki Lingonbacken
Sundsbergintie Sundsbergsvéagen

Kevytliikennevaylat

Bjonsinpolku Bjonsstigen
Framnasin puistotie Framné&sallen
Kapteeninpolku Kaptensstigen
Masalan urheiluraitti Masaby idrottstraket
Nissenpolku Nissestigen
Nissnikunpolku Nissnikustigen
Nissnikunraitti Nissnikustraket
Poikkikuja Tvargranden
Uudenniitynpolku Nyangsstigen
Lahivirkistysalueet

Masalan urheilupuisto Masaby idrottspark
Framnasinpuisto Framnasparken

5.5. Kaavan vaikutukset
5.5.1. Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparist6on

Kaavamuutoksella vaikutetaan olennaisesti alueen luonteeseen. Osa olemassa
olevien asuinalueiden [&ahiymparistosta muuttuu lisdrakentamisen my6ta, jota tapahtuu
osalla asuinalueesta sekd mydhemmin urheilupuistossa. Masalantien seka
Sundsbergintien likennealue ja niiden Vvalitbn lahiymparist6 muuttuu myos
likennejarjestelyjen muutosten myota merkittavasti.

Alueelle sijoittuvat uudet rakennusmassat muuttavat osan korttelin 2009 avoimesta
alueesta sulkeutuvammaksi. Myds puoliavoin |&himaisema muuttuu erityisesti
Masalantien tienvarsimaiseman kaventuessa jonkin verran. Ymparist6 muuttuu
kokonaisuudessaan luonteeltaan kaupunkimaisemmaksi. Korttelin 2009
uudisrakennusten korkeimmat osat sijoittuvat Masalantien tuntumaan, joten se on
korttelin olemassa olevista, Framnasintien puoleisista rakennuksista mahdollisimman
etaalla, eikd varjosta niiden pihoja.
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Alueelle, ja erityisesti urheilupuistoon sijoittuva toiminta lisaa liikennettd Masalantien ja
urheilupuistoon johtavan kadun littymassa. Liikenteen lisd&ntyminen saattaa
heikentdd jonkin verran asuinympariston laatua ja viihtyisyyttd, mutta ne ovat
paikallisia, eivatka kohdistu asuinalueisiin.

Masalantien liikennejarjestelyjen ja sen liikenneympariston kehittdmisen myota sen
ilme muuttuu viihtyisammaksi ja likenneturvallisuus seka kevyenliikenteen yhteydet
paranevat. Myo6s urheilupuiston ja l&hivirkistysalueen kehittamisen myo6ta
kevyenliikenteen yhteydet paranevat.

5.5.2. Vaikutukset maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon

Kaavan mahdollistama rakentaminen muuttaa aluetta jossain maarin. Sen sijainnista,
maankayton historiasta ja yhdyskuntarakenteellisesta asemasta johtuen alueella ei ole
kuitenkaan maa- ja kallioperdan ja veteen liittyvia erityisia arvoja, jotka hairiintyisivat
muutoksesta.

Rakentamisen seurauksena alueen pintavesiolosuhteet ja —valumat muuttuvat mm.
vetta lapaisemattomien pintojen lisddntymisen ja piha-alueiden asfaltoinnin vuoksi.
Erityisesti tama kohdistuu urheilupuiston alueeseen ja silla saattaa olla vaikutuksia
alueen sadevesiviemarointiin. Kaavassa on lahivirkistysalueen ja urheilupuiston
alueella varauduttu hulevesien keraantymiseen alueen osiin.

Osa alueen maaperastd saattaa vaatia paalutusta tai muita vahvistustoimenpiteita
ennen rakentamista.

Urheilupuiston alueen rakentaminen ja siihen liittyva viherrakentaminen muuttaa
alueen pienilmastoa. Viherrakentamisen keinoin tatd voidaan ohjata tavoiteltuun
suuntaan.

Asumisen ja asumiseen liittyvien vapaa-ajantoimintojen lisdaminen alueelle, joka
tukeutuu  hyviin  joukkoliikenneyhteyksiin, mahdollistaa ilmastovaikutuksiltaan
haitallisen yksityisautoilun vahentamista.

5.5.3. Vaikutukset kasvi- ja eléinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin
Kaavan mahdollistama rakentaminen ei kohdistu luonnontilaisiin alueisiin. Muutos
voimassaolevan kaavan mahdollistamaan rakentamiseen on myo6s vaikutusten kan-

nalta vahainen.

Hulluksen metsan luontoarvot tulee ottaa huomioon suunniteltaessa ja toteutettaessa
toimintoja ja metsanhoitotoimenpiteita alueella.
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5.5.4. Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka
likenteeseen

Kaavaratkaisulla on suhteellisen vahaisia vaikutuksia alue- tai yhdyskunta-
rakenteeseen, silla sen mahdollistama lisarakentaminen ja toiminta on alue- ja yhdys-
kuntarakenteen kannalta varsin vahaista. Merkittavin vaikutus yhdyskunta-
rakenteellisesti on alueen liittyminen laajempaan kokonaisuuteen, joka on lahivuosien
aikana kehittymassa Masalan keskustan alueelle sen lisdrakentamisen ja eheytta-
misen myota.

Asemakaavamuutoksen mukainen maankaytt6 eheyttdd Masalan alueen yhdyskunta-
rakennetta.

Suunnittelualueella on olemassa olevat kunnallistekniset verkostot. Suunnittelualue
sijaitsee myds hyvien joukkoliikenneyhteyksien aaressa.

Urheilupuiston alueelle sijoittuva toiminta lisdd jonkin verran liikennettd erityisesti
kaava-alueen keskella ja alueella tapahtuva pysakaointi todennékdisesti lisdantyy.

5.5.5 Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintoén ja rakennettuun
ymparistéon

Kaavan toteuttaminen tiivistdd jonkin verran taajamakuvaa ja erityisesti urheilupuiston
alueella tapahtuva rakentaminen sekd Masalan- ja Sundsberginteilld toteutettavat
likennejarjestelyt lisaavat alueen kaupunkimaista ilmettd. Toteutuessaan Kkorttelin
2009 nelikerroksiset pistetalot luovat urheilupuiston etelareunalle uuden maisema-
elementin ja rajaavat urheilupuiston aluetta aikaisempaa rakentamista voimak-

kaammin.  Urheiluhalli muodostaa toteutuessaan my6s selvasti  uuden
rakennusmassan ja kiintopisteen alueen keskelle sijoittuessaan urheilupuiston
keskiosaan.

Ymparistd muuttuu kokonaisuudessaan luonteeltaan kaupunkimaisemmaksi.

Suunnittelualueeseen kuuluu osa Masalantietd, joka on osa kulttuurihistoriallisesti
arvokasta Suurta Rantatieta. Tie kuuluu valtakunnallisesti merkittdvien rakennettujen
kulttuuriymparistdjen luetteloon (RKY 2009). Asemakaavalla ei vaikuteta tien
linjaukseen tai korkeusasemaan, vaan nama ratkaisut tehdaan katujen yleis- ja
rakennussuunnitteluvaiheessa. Tien alkuperdisen luonteen sailymisen kannalta
keskeista on, ettd tien pituus- ja vaakageometrinen muoto pysyy ennallaan. Samoin
vanha tielinja ja sen yleishahmo tulisi sailyttaa. Tien historiallisia arvoja voidaan
korostaa myos sailyttamalla vanhat kilometripylvaat ja sen vanhaa luonnetta voidaan
korostaa valitsemalla muuttuvien liikennejarjestelyjen toteuttamisen yhteydessa tielle
sopivat kalusteet seka valaisimet.

Kaavassa osoitetaan suojelumerkinnalla Hulluksen metséalueelle sijoittuvat vanhan

asuinpaikan jaanteet seka puolustusvarustuksien jadnteet sailytettavd ymparisto -
merkinnalla.
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5.5.6. Vaikutukset kunnan talouteen ja elinkeinoihin

Alueen rakentaminen on yhdyskuntarakenteen nédkdkulmasta kannattavaa. Se tukee
Masalan keskustan kehittymistd ja hyodyntdd jo olemassa olevia ja suunniteltuja
verkostoja seké palveluja. Masalantien liikennejarjestelyjen toteuttaminen parantaa
likenneturvallisuutta ja liikenteen sujuvuutta alueella.

Urheilupuiston alueelle sijoittuvat toiminnot (esim. urheiluhalli) mahdollistavat
elinkeinotoiminnan kehittamisen alueella. My6s osaan korttelia 2031 olisi mahdollista
tulevaisuudessa sijoittua esimerkiksi yksityista palvelurakentamista kunnan toimintojen
lisaksi.

Korttelin 2009 asuinpientalojen ja asuinkerrostalojen korttelialueen rakentamisesta
vastaa kiinteistojen omistaja.

5.6. Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Asemakaavamuutoksessa on osoitettu seuraavat kayttotarkoitukset:

AK | Asuinkerrostalojen korttelialue (12 450 k-m? + yht 900 k-m?)

AP | Asuinpientalojen korttelialue (22 375 k-m?)

AQ/s | Erillispientalojen korttelialue, jolla ymparist6 sailytetaan (900 k-m?)
P Palvelurakennusten korttelialue (11 000 + yht 1000 k-m?)

Y Yleisten rakennusten korttelialue (12 400 k-m?)

YU | Urheilutoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue (3400 k-m?)
VL | Lahivirkistysalue (125 k-m2)

VL/s | Lahivirkistysalue, jolla ymparist6 sailytetdan

VU | Urheilu- ja virkistyspalvelualue (900 k-m?)

LP | Yleinen pysakointialue

LPA | Autopaikkojen korttelialue (180 k-m2)

Lisaksi kaavassa on osoitettu katualueita.

6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
6.1. Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteuttaminen voidaan lisarakentamisen ja liikennejarjestelyjen osalta
aloittaa kaavan saatua lainvoiman. Kaavassa osoitettujen asuinrakennusten
rakentaminen tapahtuu yksityisten rakennusyritysten toimesta. Urheilupuiston alueen
laajempi toteuttaminen sekad korttelin 2031 pohjoisosan lisdrakentaminen voidaan
aloittaa, kun kunnallistekninen valmius on saavutettu. Tama edellyttad mm.
Masalantien ja Sundsbergintien risteyksen liikennejarjestelyjen toteuttamista.
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