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1 TIVISTELMA

1.1 ASEMAKAAVA

Vernerinpuiston asemakaava on aiemmissa kaavavaiheissa kulkenut Bjonsinmden asemakaavan nimella.
30.5.-1.7.2016 nahtavilld olleesta Bjonsinmden asemakaavaehdotuksesta on ndhtavilldoloajan jilkeen ero-
tettu korttelit 2026 ja 2030 niihin liittyvine katu- ja puistoalueineen omaksi hankkeekseen; Vernerinpuiston
asemakaavaksi.

TAUSTAA

Kuntakeskuksen liikealueen jalkeen kunnan asemakaavoituksen painopiste on siirtynyt Masalan keskustan ke-
hittdmiseen. Vernerinpuiston asemakaava-alue sijaitsee Masalan keskustassa erittdin keskeiselld paikalla vain
muutaman sadan metrin padssa Masalan rautatieasemasta. Asemakaavan tavoitteena on keskusta-alueen ke-
hittaminen ja tdydennysrakentaminen, seka kevyen liikenteen yhteyksien ja liikenneturvallisuuden parantami-
nen Masalantien yleissuunnittelun yhteydessa. Samalla pyritddan turvaamaan Masalantien asema osana kult-
tuurihistoriallisesti merkittavaa Suurta Rantatietd. Suunnittelualueella sijaitsee erillispientaloja sisaltava asuin-
rakennusten korttelialue (A), jonka maankayton tehostamista tutkitaan. Lisdksi tutkitaan alueella sijaitsevan
kaupan yksikon laajenemistarpeita ja liiketilan sijoittamista maantasokerroksiin.

Asemakaava on tullut vireille 29.11.2013 NCC Oy:n ja yksityisten maanomistajien aloitteesta, ja kunta on solmi-
nut kaavoituksen kaynnistamissopimuksen NCC Rakennus Oy:n kanssa 18.9.2013. Sopimuksen mukaan maan-
omistaja vastaa kustannuksellaan kaavoitustyohon liittyvista tutkimus- ja selvitystoista, mutta lopullinen ase-
makaava laaditaan kunnan toimesta.

Bjonsinmden asemakaavahanke sisdltyy Kirkkonummen kaavoitusohjelmaan 2016-2020, joka on hyvaksytty
kunnanvaltuustossa 31.8.2015 (§ 77). Hankeen osallistumis- ja arviointisuunnitelma on hyvaksytty yhdyskunta-
tekniikan lautakunnassa 29.11.2013 (§ 80). Koska alustavaa suunnittelualuetta laajennettiin merkittavasti, kaa-
van osallistumis- ja arviointisuunnitelma tarkistettiin 23.10.2014 ja asemakaavan muutos kuulutettiin uudelleen
vireille 16.1.2015.

Prosessin aikana kaava-alueen rajausta on muutettu useaan otteeseen. Alkuperaiseen osallistumis- ja arvioin-
tisuunnitelmassa esitettyyn rajaukseen on otettu mukaan kaksi korttelia Ratavallin asemakaavan alueelta uu-
sien liikennejarjestelyjen toteuttamiseksi. Korttelissa 2030 sijaitseva Klinger Oy:n omistama tontti on jatetty
lopullisen kaava-alueen ulkopuolelle ja siirretty mahdollisesti osaksi vuonna 2017 kaynnistyvaksi ajoitettua Ma-
salan asemanseudun asemakaavan muutosta. Viimeisin muutos kaavarajaukseen tehtiin kaavaehdotuksen nah-
tavillaolon jalkeen, kun korttelit 2026 ja 2030 irrotettiin Bjonsinmden kaava-alueesta erilliseksi hankkeekseen
(Vernerinpuiston asemakaava), silla kaavaehdotuksesta saadun palautteen perusteella Masalantien ita- ja lan-
sipuolen suunnittelua pystyttiin viemaan eteenpain hyvin eri aikatauluilla.

SUUNNITTELUALUE

Suunnittelualue sijaitsee Masalan keskustassa vain muutaman sadan metrin paassa Masalan rautatieasemasta.
Alue on kooltaan noin 2,9 ha. Se rajoittuu eteldssa Vernerintiehen ja pohjoisessa Tinankujaan. Suunnittelualu-
een lounaisreunaa pitkin kulkeva Masalantie on suunnittelualueen ja koko Masalan paavayla. Rautatie jaa suun-
nittelualueen kaakkoispuolelle. Suunnittelualueen eteldosassa on muutamia rakentumassa olevia kortteleita,
jotka kuuluvat Ratavallin asemakaava-alueeseen. Alueella on rakennettua kerrosalaa yhteensa noin 1700 k-m?,
josta asuinkerrosalaa on noin 500 k-m?2. Asuinrakentamisen lisaksi alueella sijaitsee 1000 k-m? suuruinen elin-
tarvikekauppa.

Alueen maanomistajia ovat Kirkkonummen kunnan liséksi YIT Oy seka yksityiset maanomistajat.

Kaava-alueella asuu talld hetkella alle kymmenen henkil6a. Tyépaikkoja on muutamia alueella sijaitsevalla elin-
tarvikekaupalla. Suunnittelualue sijaitsee Masalan palvelualueella, ja kdvelyetaisyydell sijaitsee useita kunnal-
lisia palveluita mm. kouluja, paivdkoteja ja liikuntapalveluita.

SUUNNITTELUTILANNE

Suunnittelualueella on voimassa kaksi asemakaavaa: Masalan keskustan rakennuskaavan muutos, joka on saa-
nut lainvoiman 1.10.1998, ja Ratavallin asemakaava, joka tullut voimaan 25.11.2011.



ASEMAKAAVAN SISALTO

Vernerinpuiston asemakaava sijaitsee Masalan keskustan ytimessa maankayton kehityksen painopistealueella.
Kaavan tavoiteasettelu on valtakunnallisia alueidenkayttotavoitteiden mukainen. Asemakaava tiivistda ole-
massa olevaa yhdyskuntarakennetta asemanseudulla, parantaa liikkenneturvallisuutta ja joukko- ja kevyen lii-
kenteen toimintaedellytyksid, seka pyrkii kehittdmaan Masalan keskustaa kaupunkimaisemmaksi ymparistoksi.

Helsingin seudun kuntien ja valtion kesken ei talla hetkelld ole voimassa olevaa MAL-sopimusta, mutta sita kos-
kevat neuvottelut ovat vireilld (tilanne kevaalld 2016). Kaavahanke edistdd kuitenkin aiemman MAL-aiesopi-
muksen mukaista kunnan asuinrakentamisoikeustavoitetta, joka on 30 000 k-m2 vuodessa. Lisaksi Vernerin-
puiston asemakaava on Kirkkonummen kehityskuvan 2040 ja Masalan ja Luoman kehityskuvan mukainen, joissa
Vernerinpuiston kaava-alue on osoitettu osaksi Masalan keskusta-aluetta.

Asemakaavaehdotus pohjautuu maanomistajien konsultin laatimiin maankayttéluonnoksiin ja kunnan omiin
suunnitelmiin. Korttelin 2030 tontin 6 luonnoksia on laatinut Arkkitehtitoimisto Petri Rouhiainen Oy.

Asemakaavalla muodostuu yksi uusi AK-korttelialuetta kortteliin 2030. Uutta kerrostalorakentamiseen osoitet-
tua kerrosalaa esitetdaan 3000 k-m2. Lisdaksi asemakaava-alueeseen kuuluu nelja kerrostalorakentamiseen osoi-
tettua tonttia kortteleissa 2026 ja 2030, joiden rakennusoikeus sadilytetaan voimassaolevan Ratavallin asema-
kaavan mukaisena. Naissa kortteleissa on osoitettu yhteensa noin 6700 k-m2 asuinrakentamiseen ja 150 k-m2
myymalatiloille kerrostalon maantasokerrokseen. Alueella asuu talla hetkelld alle kymmenen henkes, ja kaava-
muutos mahdollistaa asukasluvun nostamisen noin 200 asukkaaseen.

Asemakaavassa osoitetaan kaksi liikerakennusten korttelialuetta. Olemassa olevan elintarvikekaupan kortteli-
merkintd muutetaan KL-merkinnaksi ja kaupan rakennusalalle osoitetaan 500 k-m2 laajennusoikeutta, jolloin
tontin kokonaisrakennusoikeudeksi muodostuu 1500 k-m2. Korttelissa 2026 Vernerintorin laidalla sijaitsevan
KL-korttelialueen rakennusoikeus on 100 k-m2, ja sen tavoitteena on mahdollistaa kioskin tai pienen liiketoi-
minnan sijoittuminen torin laidalle.

AK-kortteleiden osalta autopaikkamitoitus on 1 ap/100 k-m2, myymalatiloille 1 ap/40 k-m2 ja elintarvikkeiden
myymalatilalle 1 ap/20 k-m2.

1.2 KAVAPROSESSIN VAIHEET

Asemakaavan muutos on tullut vireille 29.11.2013 julkaistulla kuulutuksella kunnan ilmoituslehdissa Kirkko-
nummen Sanomissa ja Vastra Nylandissa sekd kunnan virallisella ilmoitustaululla. Vireille tulosta on ilmoitettu
myos kunnan kotisivuilla osoitteessa www.kirkkonummi.fi. Vireille tulosta on lisdksi ilmoitettu kirjeitse suunnit-
telualueen maanomistajille seka niille, joiden omistamat kiinteist6t rajautuvat suunnittelualueeseen.

Koska alustavaa suunnittelualuetta laajennettiin merkittavasti, kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma tar-
kistettiin 23.10.2014 ja asemakaavan muutos kuulutettiin uudelleen vireille 16.1.2015.

Asemakaavaehdotus on kasitelty yhdyskuntatekniikan lautakunnassa 21.4.2016 (§ 30) ja kunnanhallituksessa
9.5.2016 (§ 312). Ehdotus on ollut nahtavilla 30.5.-1.7.2016. Nahtavilldoloajan jalkeen kaavahanke on jaettu
kahteen osaan: Masalantien pohjoispuoliset alueet sailyvat Bjonsinmaen asemakaavahankkeessa ja etelapuoli-
sista kortteleista muodostettiin Vernerinpuiston asemakaavahanke. Vernerinpuiston asemakaavasta ei tehty
erillista kaavaehdotusta, silld se noudattaa Bjonsinmden nahtavilld ollutta kaavaehdotusta.

Kunta on solminut Bjonsinmaen asemakaavasta kaavoituksen kaynnistamissopimuksen NCC Rakennus Oy:n
kanssa 18.9.2013. Kunta on solminut asemakaavasta merkittavaa hyotya saavien maanomistajien kanssa maan-
kayttosopimukset asemakaavaehdotuksen nahtavilla olon jalkeen.

1.3 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN

Kirkkonummen kaavoitusohjelman 2016-2020 tavoitteena on, ettd asemakaava hyvaksytadn vuoden 2016 ai-
kana. Asemakaavan toteutusaikataulu on riippuvainen alueen yksityisistd maanomistajista.

Kunnan kaavoitus- ja investointiohjelmassa arvioidaan, ettd alueen kunnallistekniikan suunnittelu ja rakentami-
nen ajoittuvat vuosille 2017-2018. Talorakentamisen arvioidaan kaavoitusohjelman mukaan alkavan vuonna
2017.



2 LAHTOKOHDAT

2.1 SELVITYS ALUEEN OLOISTA

2.1.1 ALUEEN YLEISKUVAUS

Suunnittelualue sijaitsee Masalan keskustassa vain muutaman sadan metrin paassa Masalan rautatiease-
masta. Alue on kooltaan noin 2,9 ha. Se rajoittuu eteldssa Vernerintiehen ja pohjoisessa Tinankujaan. Suun-
nittelualueen lounaisreunaa pitkin kulkeva Masalantie on suunnittelualueen ja koko Masalan paavayla. Rau-
tatie jaa suunnittelualueen kaakkoispuolelle.
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Kuva 1. Asemakaava-alueen eli suunnittelualueen rajaus.

Alueella on rakennettua kerrosalaa yhteensa noin 1700 k-m?, josta asuinkerrosalaa on noin 500 k-m?. Tyo-
paikkoja on muutamia suunnittelualueella sijaitsevalla elintarvikekaupalla. Suunnittelualue sijaitsee Masa-
lan palvelualueella, ja kavelyetdisyydella sijaitsee useita kunnallisia palveluita mm. kouluja, paivakoteja ja
urheilupalveluita.

Suunnittelualueen pohjoispuolella sijaitsee Masalan kirkko, jolla on merkittava asema Masalan kaupunkiku-
vassa. Kirkon takana sijaitsevalla méaella on vanhaa, osin suojeltua rakennuskantaa Furugardin tilan alueella.
Suunnittelualueen eteldosassa on muutamia rakentumassa olevia kortteleita, jotka kuuluvat Ratavallin ase-
makaava-alueeseen.

HISTORIAA

Masalaan kuten myos Jorvakseen, kehittyi junaradan tarjoamien hyvien liikenneyhteyksien ansiosta 1900-
luvun alussa kukoistava kauppapuutarhakeskittyma. Yksi ndista oli Bjonsinmdella, Vernerinpuiston asema-
kaava-alueen pohjoispuolella sijainnut Masan tilan vanhalle tontille 1900-luvun alussa perustettu Furugard.
Masan tila on ollut olemassa jo 1500-luvulta |dhtien. Masalan puutarhat ja kasvihuoneet tuhoutuivat ldhes
kokonaan vuokrakauden seurauksena, ndin kavi myos Furugardille. Puutarha-viljely jatkui alueella, mutta
aiempaa pienimuotoisempana. Furugardin nykyinen rakennusryhma Masalan keskustassa on nykyaan Kirk-
konummen kunnan omistuksessa.
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Kuva 4. Peruskartta vuodelta 1960
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LUONNONYMPARISTO

PINNANMUODOT, MAAPERA JA RAKENNETTAVUUS

Suunnittelualueen korkein kohta on noin +22 metrid merenpinnan yldpuolella kohdassa, jossa Masalantie
nousee kallioisen maen paalle. Suunnittelualue laskee alimmillaan alle +15 mpy Masalantien eteldpuolisella
alueella. Suunnittelualueen maapera on pdaasiassa kalliota ja moreenia, mutta Masalan eteldpuolisella ala-
vammalla alueella on savimaata.

Kunnalla ei ole kaava-alueella maanomistusta, joten se ei ole teettanyt alueelta rakennettavuusselvityksia.
Lisaksi alue on jo hyvin pitkdlle rakennettua. Eteldisimpien tonttien maanomistaja YIT on teettanyt raken-
nettavuusselvityksid Ratavallin asemakaavaa laadittaessa.

Vuodesta 2016 alkaen on alettu maanlaajuisesti tutkimaan happamien sulfaattimaiden esiintymista ja nii-
den huomioimista rakentamisessa. Kaava-alueen eteldosan savimaat ovat Geologian tutkimuskeskuksen
kartoituksen mukaan todennadkoistd sulfaattimaan esiintymisaluetta, jossa happamien sulfaattimaiden
esiintyminen tulee selvittda ennen rakennustoimenpiteiden aloittamista. Alueen rakentamisessa ja maa-
massojen kasittelyssa tulee pyrkia siihen, ettei happamia valumavesia synny, ja mahdollinen hapan valuma-
vesi tulee neutralisoida ennen sen padsya vesistoon.
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Kuva 5. Suunnittelualueen maaperdkartta.

MAISEMARAKENNE

Suunnittelualuetta ldnnessad reunustaa maisemallisesti merkittdva Masalantie, joka halkoo koko Masalan
keskustaa. Vernerinpuiston kohdalla Masalantie nousee maelle, mika tuo vaihtelua ajokokemukseen. Ma-
salantien linja on pysynyt aikojen saatossa melko alkuperdisena (vrt. Pitdjankartasto vuodelta 1840, kuva 2)
ja sen arvo historiallisena tielinjana on huomioitu mm. maakuntakaavassa.

Alue on ldhes kokonaan rakennettua, ja maastonmuotoja on rakennustdiden yhteydessa muokattu paikoin
paljonkin. Alueen korkein kohta sijaitsee suunnittelualueen keskella kohoavalla maella ja on osin avokalliota.
Suunnittelualueen eteldosassa Ratavallin asemakaavan mukaisesti jo rakentuvilla tonteilla on pinnanmuo-
dot tasattu.
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Kuva 6. Korkeusmalli ja ilmakuva Masalantien varren maastonmuodoista. Keltaisella Suuren Rantatien (ny-
kyisen Masalantien) historiallinen tielinja.

LUONTOALUEET

Suunnittelualue on sisaltynyt vuonna 2015 valmistuneeseen osayleiskaavoituksen yhdessa laadittuun Ma-
salan ja Luoman luontoselvitykseen (Enviro, Pekka Routasuo). Luontoselvityksessa ei |6ydetty Vernerinpuis-
ton asemakaava-alueelta inventoitavia luontokuvioita, minka vuoksi alueelta ei ollut tarpeen tehda asema-
kaavoituksen yhteydessa tarkennettua luontoselvitysta.

2.1.3 RAKENNETTU YMPARISTO
VAESTO JA YHDYSKUNTARAKENNE

Suomen ymparistokeskuksen (SYKE) yllapitaman yhdyskuntarakenteen seurantajarjestelman (YKR) mukaan
suunnittelualue seka sen lahiymparisto ovat kokonaisuudessaan taajama-aluetta. SYKE:n taajamarajaus on
Suomen virallinen taajamarajaus, jota Tilastokeskus kayttaa tilastoinnissaan. Taajamalla tarkoitetaan vahin-
tdan 200 asukkaan taajaan rakennettua aluetta. Rajaus perustuu 250 m x 250 m ruudukkoon, jossa huomi-
oidaan asukasluvun lisdksi rakennusten lukumaara, kerrosala ja keskittyneisyys. Rajaus on seka ajallisesti
ettd alueellisesti vertailukelpoinen.

YKR:n yhdyskuntarakenteen vyohykkeet 2010 —aineiston mukaan Vernerinpuiston asemakaava-alue ja suuri
osa Masalan taajama-alueesta luetaan alakeskuksen jalankulkuvydhykkeeksi. Yhdyskuntarakenteen vyohyk-
keet —aineisto on muodostettu luokittelemalla ja yhdistelemalld yhdyskuntarakenteen seurannan (YKR) 250
x 250 metrin ruutuja jalankulku-, joukkoliikenne ja autovydhykkeisiin keskustaetaisyyden ja joukkoliikenteen
palvelutason perusteella. Jalankulkuvydhyke on tiiviisti rakennettu, yhdesta kahteen kilometrin etaisyydelle
kaupallisesta keskuksesta rajautuva alue, jossa sijaitsee paljon ty6paikkoja ja palveluita. Alakeskuksissa ka-
vellaan ja pyorailladn paljon keskustan jalankulkuvyohykkeen tapaan. Ne toimivat usein myds joukkoliiken-
teen solmukohtina, vaikka alakeskusten valiset yhteydet ovat Suomessa vield heikkoja.

Taajamavydhykkeen keskim&ariinen viestontiheys Uudellamaalla on noin 1750 asukasta/ km?, mutta koska
suunnittelualueella asuu talla hetkelld alle kymmenen henkilda jaa vaestontiheys alueen keskeiseen sijain-
tiin ndhden erittiin pieneksi (200 asukasta/km?). Luku ei kuitenkaan alueella sijaitsevan liikerakennuksen ja
vield rakentumattomien, kaavoitettujen kerrostalokortteleiden vuoksi anna kuvaa suunnittelualueen vilit-
tomastd ympéristosta. Koko Masalan keskusta-alueen viesténtiheys on 1100 asukasta/km?.



PALVELUT JA TYOPAIKAT

Suunnittelualueen keskeisen sijainnin ansiosta keskeisimmat palvelut sijaitsevat suunnittelualueella tai sen
valittdmassa ldheisyydessda Masalan keskustan alueella. Suunnittelualueella sijaitsee yksi paivittdistavara-
kauppa, ja sen valittémassa laheisyydessa sijaitsevia palveluita ovat Masalan kirkko, toinen pdivittaistavara-
kauppa, terveyskeskus, monitoimitalo, kirjasto, yksityinen liikuntakeskus seka parhaillaan kehitettdva Ma-
salan urheilupuisto.

Masalassa on sekd suomen etta ruotsinkieliset kunnalliset padivakodit. Suomenkielinen ala- ja ylakoulu sijait-
sevat Masalassa. Ldhin ruotsinkielinen alakoulu on Luomassa. Suomenkielinen lukio sekd ruotsinkielinen
ylakoulu ja lukio sijaitsevat kuntakeskuksessa.

Suunnittelualueella on talla hetkella muutamia tyopaikkoja alueella sijaitsevalla myymalalla. Masalan liike-
alueella on hieman yli tuhat tyopaikkaa (tilanne loppuvuonna 2014).

LIIKENNE

Masalantie toimii alueen selkeana paaliikennevadylana. Siita erkanevat ja suunnittelualuetta reunustavat Ti-
nankuja ja Vernerintie toimivat paattyvina tonttikatuina. Kaavassa on osoitettu Vernerintiesta erkanevaksi
yksi uusi tonttikatu: Rydmanintie.

TEKNINEN HUOLTO

Suunnittelualueen poikki kulkee Fortumin kaukolampd&putki, johon alueen kiinteist6illa on mahdollisuus liit-
tya. Alueen kiinteistot ovat liittyneet vesijohto- ja jatevesiviemariverkostoon.

Alueen olemassa olevat kunnallistekniset verkostot ilmenevat liitteelta 5.

ALUEEN RAKENNUSKANTA

Alueella on rakennettua kerrosalaa yhteensa noin 1700 k-m?, josta asuinkerrosalaa on noin 500 k-m?2. Asuin-
rakentamisen lisdksi alueella sijaitsee 1000 k-m? suuruinen elintarvikekauppa.

Kaava-alueella sijaitsee vain nelja rakennusta: kolme erillispientaloa seka elintarvikekaupan myymalatila.
Erillispientalot on rakennettu 1950-, 1980- ja 2000-luvuilla. Elintarvikekaupan rakennus on valmistunut
vuonna 2003. Yhdella alueen eteldosaan tonteista on Ratavallin asemakaavaan mukaisesti voimassa oleva
rakennuslupa asuinkerrostalolle.

Asuinkerrostalot .

Asuinpientalot

Liiketilat

Julkiset rakennukset

Toimitilat .

Kuva 7. Rakennuskannan kéyttétarkoitus.
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RAKENNETTU KULTTUURIYMPARISTO

Masalan osayleiskaavoituksen yhteydessa kunta tilasi rakennetun kulttuuriympdristén inventoinnin, joka
kattaa Vernerinpuiston kaava-alueen. Inventointi valmistui kevaalla 2015 ja sen laatijana oli Stadionark eli
Arkkitehtitoimisto Kristina Karlsson seka Kati Salonen ja Mona Schalin Arkkitehdit Oy.

Suunnittelualuetta pohjoisesta reunustaa 1200-luvulta peraisin oleva Suuri rantatie, nykyinen Masalantie,
joka toimii talla hetkellad selkedna paavaylana Masalan keskustan alueella. Masalan alueella Suuri Rantatie
tiettavasti varsin hyvin noudattaa vanhaa linjaustaan. Se on Himeen Harkatien ohella Suomen tarkein his-
toriallinen maantieyhteys ja siksi valtakunnallisesti merkittava kulttuuriymparistd. Masalantien asema on
huomioitu myds maakuntakaavatasolla historiallisena tielinjana.

Kaava-alueella ei sijaitse yhtaan inventoitua kohdetta.

MUINAISMUISTOT

Alue sisdltyy vuonna 2012 laadittuun arkeologiseen inventointiin (Vittraskin kaava-alueen arkeologinen in-
ventointi, Museovirasto), joten Museovirasto on 19.9.2013 pidetyssa viranomaisneuvottelussa todennut,
etta selvitykset muinaisjaannosten osalta ovat riittavat. Alue on jo suhteellisen voimakkaasti rakennettua,
eikd ennestdan tuntemattomien muinaisjaannosten 16ytyminen alueelta ole todennakdista.

YMPARISTONSUOJELU JA YMPARISTOHAIRIOT
Suunnittelualueella ei sijaitse luonnonsuojelualueita.

Masalantien varsi on melualuetta, ja suunnittelualueen eteldosan korttelialueille ulottuu my6s rautatieme-
lua. Ratavallin asemakaavoituksen yhteydessa alueelle on tehty meluselvitys (Insin6oritoimisto Heliméaki Oy
2009), jonka mukaan AK-korttelialueille saadaan toteutettua melulta suojatut piha-alueet edellyttden, etta
korttelin 2030 tontin 3 itdlaitaan toteutetaan meluaita.

Korttelin 2030 tontin 11 osalta on hyodynnetty ELY-keskuksen Keha Ill aluevarausselvityksen yhteydessa
laadittua meluselvitysta (Destia 2016), jonka perusteella melulta suojattu piha toteutuu rakennusmassojen
melusuojavaikutuksen avulla.

2.2 SUUNNITTELUTILANNE

Vernerinpuiston asemakaavahanke kuuluu osana Bjonsinmden asemakaavaa Kirkkonummen kaavoitusoh-
jelmaan 2016-2020, joka on hyvaksytty kunnanvaltuustossa 13.8.2015. Kaavahanke perustuu kaavoitusoh-
jelman lisdksi erilaisiin ylemmanasteisiin kaavoihin, jotka jo maarittelevat alueen kdyttda ja ohjaavat sen
asemakaavoitusta.

VALTAKUNNALLISET ALUEIDENKAYTTOTAVOITTEET (VAT)

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (VAT) ovat osa maankdytto- ja rakennuslain (MRL) mukaista alu-
eidenkaytdn suunnittelujarjestelmaa. Alueidenkdyttotavoitteiden tehtdavana on mm. varmistaa valtakunnal-
lisesti merkittavien seikkojen huomioon ottaminen kuntien kaavoituksessa.

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet, jotka valtioneuvosto on paattanyt 13.11.2008, kasittelevat seu-
raavia kokonaisuuksia:

1. toimiva aluerakenne

eheytyva yhdyskuntarakenne ja elinympariston laatu
kulttuuri- ja luonnonperintg, virkistyskdytto ja luonnonvarat
toimivat yhteysverkostot ja energiahuolto

Helsingin seudun erityiskysymykset

luonto- ja kulttuuriymparist6ina erityiset aluekokonaisuudet.

ouneEwN
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Alueidenkayttotavoitteiden mukaan suunnittelussa merkittdva rakentaminen tulee sijoittaa joukkolii-
kenteen, erityisesti raideliikenteen palvelualueelle. Alueidenkdytén mitoituksella tulee parantaa jouk-
koliikenteen toimintaedellytyksia ja hyddyntamismahdollisuuksia. Liikennejarjestelmid suunnitellaan ja
kehitetdadn kokonaisuuksina, jotka kasittavat eri likennemuodot ja palvelevat sekd asutusta ettd elin-
keinoeldaman toimintaedellytyksid. Alueidenkaytdssa tulee ehkaistd olemassa olevasta yhdyskuntara-
kenteesta irrallista hajarakentamista ja edistda energian saastamista seka uusiutuvien energialdhteiden
ja kaukolammon kayttéedellytyksia.

Vernerinpuiston asemakaavan tavoiteasettelu on valtakunnallisia alueidenkayttétavoitteiden mukainen.
Asemakaava tiivistda olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta asemanseudulla, parantaa liikenneturvalli-
suutta ja joukko- ja kevyen liikenteen toimintaedellytyksia, seka huomioi alueella sijaitsevat rakennetut kult-
tuuriymparistot.

UUDENMAAN MAAKUNTAKAAVA

Vuonna 2014 vahvistetussa Uudenmaan 2. vaiheen maakuntakaavassa alue on osoitettu kokonaan tiivistet-
tavaksi taajamatoimintojen alueeksi ja keskustatoimintojen alueeksi. Suunnittelualuetta pohjoisessa reu-
nustava Masalantie on osoitettu kulttuuriympariston vaalimisen kannalta tarkeaksi tieksi. Masalan poikki on
osoitettu pohjois-eteld —suuntainen viheryhteystarve, mutta se jaa suunnittelualueen ulkopuolelle.
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Kuva 8. Ote Uudenmaan maakuntakaavojen yhdistelmdstd.

YLEISKAAVA

Suunnittelualueella on voimassa Kirkkonummen yleiskaava 2020 (vahvistettu 13.9.2000). Yleiskaavassa
suunnittelualue sijaitsee kokonaan keskustatoimintojen alueella (C).

ASEMAKAAVA

Suunnittelualueella on voimassa kaksi asemakaavaa: Masalan keskustan rakennuskaavan muutos, joka on
saanut lainvoiman 1.10.1998, ja Ratavallin asemakaava, joka tullut voimaan 25.11.2011.

Voimassa olevissa asemakaavoissa Masalantien itdpuolella sijaitsee liikerakennusten korttelialue ja A-kort-
telialue, jolla sijaitsee pientaloja. Kaava-alueen eteldosassa on puistoalue (VP) seké kaksi asuinkerrostalojen
korttelialuetta (AK) ja pysakdintialuetta (LPA). Masalantien ja Vernerintien risteyksessa on torialue seka sii-
hen liittyva pieni liikerakennusten korttelialue (KL).

Ote alueen voimassaolevista asemakaavoista on kaavaselostuksen liitteena 2.
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Kuva 9. Ote Kirkkonummen yleiskaavasta 2020.
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Kuva 10. Ote ajantasa-asemakaavasta.

KIRKKONUMMEN RAKENNUSJARJESTYS

Kirkkonummen rakennusjarjestys on hyvdksytty kunnanvaltuustossa 29.6.2006. Rakennusjarjestys on tullut
voimaan kuulutuksen jalkeen 17.9.2008.

KIRKKONUMMEN MAANKAYTON KEHITYSKUVA 2040

Kunta on teettdnyt koko kunnan maankayttod koskevan kehityskuvan, joka hyvdksyttiin kunnanvaltuustossa
1.9.2014. Kehityskuvan laati Poyry Finland Oy.
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Maankdyton kehityskuva on kunnan kehittdmistavoitteet sisaltdva strateginen suunnitelma, jolla ei ole
maankaytto- ja rakennuslaissa tarkoitettuja oikeusvaikutuksia. Kehityskuvalla pyritdan pitkan aikavalin lin-
jaratkaisujen tekemiseen yhdyskunnan rakenteellisissa kysymyksissa. Naitd ovat mm. yhdyskuntarakenteen
toimivuus, lisdrakentamisen sijoittumisperiaatteet, keskus- ja palveluverkon suunnittelu, liikenteen jarjes-
telyt seka yhdyskunnan viherrakenteen kehittdaminen.

Vernerinpuiston asemakaava-alue sijaitsee kehityskuvassa kokonaan maankdyton kehittamisen painopiste-
alueella seka olemassa olevan juna-aseman ymparistossa (sade 800m). Masala on esitetty yhtena kunnan
palvelukeskuksista.

ESPOO/K
METROO
HELSINKI

\)

Kuva 11. Ote Kirkkonummen maankéytén kehityskuvasta 2020.

MASALAN JA LUOMAN KEHITYSKUVA 2040

Masalan ja Luoman osayleiskaava-alueille on laadittu kevaan 2016 aikana yhteinen kehityskuva, jossa tar-
kastellaan alueen maankaytt6a yleiskaavaa strategisemmin. Kehityskuva hyvaksyttiin kunnanvaltuustossa
5.9.2016 (§70).

Masalan ja Luoman yhteisen kehityskuvan tarkoituksena on tarkastella maankaytt6a, asumisen sijoittelua,
lilkennetta ja virkistysyhteyksia yhteisesti vireilla olevien osayleiskaavojen alueelta.

Vernerinpuiston asemakaava-alue sijaitsee myos Masalan ja Luoman kehityskuvassa kokonaan maankayton
kehittdmisen painopistealueella, eli tiiveimmalla keskusta-alueella muutaman sadan metrin paassa Masalan
asemasta.

MUUT LAHIALUEEN SUUNNITELMAT

Alueella on parhaillaan vireilld Masalan osayleiskaava, jonka on kaavoitusohjelman mukaan tavoitteena val-
mistua vuoden 2017 aikana.

Suunnittelualueen itdpuolelle on kaavoitusohjelmassa 2016-2020 merkitty kdynnistyvaksi Masalan aseman-
seudun asemakaavan muutos vuonna 2017. Kaavoitusohjelman tavoitteena on, etta kaava tulisi lainvoi-
maiseksi vuoden 2019 aikana. Asemakaavan muutoksessa on tarkoitus kehittdd Masalan keskusta-alueella
sijaitsevia, osittain rakentamattomia kerrostalokortteleita, nostaa rakentamistehokkuutta ja parantaa taa-
jamakuvaa. Lisaksi kaavassa selvitetddn alueen palvelutarve.
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Kuva 13. Ote Kirkkonummen kaavoitusohjelmasta.
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3 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

3.1 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN TARVE

Alue sijaitsee Masalan keskustassa erittdin keskeisella paikalla vain muutaman sadan metrin padssa Masalan
rautatieasemasta. Asemakaavan tavoitteena on keskusta-alueen kehittdaminen ja tdydennysrakentaminen,
seka kevyen liikenteen yhteyksien ja lilkkenneturvallisuuden parantaminen Masalantien yleissuunnittelun yh-
teydessd. Samalla pyritdan turvaamaan Masalantien asema osana kulttuurihistoriallisesti merkittavaa
Suurta Rantatieta.

Suunnittelualueella muutaman sadan metrin padssa Masalan asemasta sijaitsee erillispientaloja sisaltava
asuinrakennusten korttelialue (A), jonka maankayton tehostamista tutkitaan. Lisaksi tutkitaan alueella si-
jaitsevan kaupan yksikon laajenemistarpeita ja liiketilan sijoittamista maantasokerroksiin.

3.2 SUUNNITTELUN KAYNNISTAMINEN JA SITA KOSKEVAT PAATOKSET

Bjonsinmaen asemakaava on tullut vireille 29.11.2013 NCC Oy:n ja yksityisten maanomistajien aloitteesta,
ja kunta on solminut kaavoituksen kdaynnistamissopimuksen NCC Rakennus Oy:n kanssa 18.9.2013. Sopi-
muksen mukaan maanomistaja vastaa kustannuksellaan kaavoitustyohon liittyvista tutkimus- ja selvitys-
toistd, mutta lopullinen asemakaava piirretdaan kunnan toimesta.

Bjonsinmaen asemakaavahanke sisaltyy Kirkkonummen kaavoitusohjelmaan 2016-2020, joka on hyvaksytty
kunnanvaltuustossa 31.8.2015 (§ 77). Viela kasittelyssa olevassa kaavoitusohjelmassa vuosille 2017-2021
Vernerinpuiston asemakaava on osoitettu Bjonsinmaesta erillisena hankkeena.

Mikali kaavahankkeen toteuttaminen tuo alueen maanomistajille merkittavaa taloudellista hyotya, kunta
solmii heidan kanssaan maankayttésopimukset asemakaavaehdotuksen valmistuttua.

3.3 OSALLISTAMINEN JA YHTEISTYO
3.3.1 OSALLISET

Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) mukaisesti suunnittelun alkuvaiheessa maaritellaan kaavan osalliset.
Osallisia ovat suunnittelualueen maanomistajat seka ne, joiden tyontekoon tai muihin oloihin asemakaavan
muutos saattaa huomattavasti vaikuttaa. Lisdksi osallisia ovat viranomaiset ja yhteis6t, joiden toimialaa
suunnittelussa kasitellaan.

Taman asemakaavanmuutoksen osallisia ovat mm.:

Suunnittelualueen ja sen lahialueen maanomistajat sekd rakennusten omistajat

Kirkkonummen kunta
- rakennusvalvonta
- ymparistonsuojelu
- sivistystoimi

- kulttuuritoimi

- liikuntatoimi

- nuorisotoimi

- perusturva

- elinkeinotoimi

- nimistotoimikunta
- vanhusneuvosto

- vammaisneuvosto

Muut viranomaiset

- Uudenmaan elinkeino-, lilkenne- ja ymparistokeskus
- Uudenmaan liitto

- Museovirasto

- Lansi-Uudenmaan maakuntamuseo
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3.3.2

- Espoon seudun ympadristoterveys -valvontayksikko
- Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos

- Lansi-Uudenmaan poliisilaitos

- Helsingin seudun liikenne (HSL)

- Helsingin seudun ympadristdpalvelut (HSY)

Yhdistykset ja jarjestot

- Kyrkslatts hembygdsforening rf

- Kirkkonummen pienkiinteistoyhdistys ry
- Kirkkonummen ymparistoyhdistys ry

- Kyrkslatts Natur och Miljo rf

- Kirkkonummen yrittdjat

- Masalan asukasyhdistys r.y.

Muut lausunnonantajat:

- Fortum Espoo Distribution Oy
- Fortum Power and Heat Oy

- TeliaSonera Qyj

- Elisa Oyj

VIREILLETULO

Asemakaavan muutos (Bjonsinméaen asemakaava) on tullut vireille 29.11.2013 julkaistulla kuulutuksella kun-
nan ilmoituslehdissa Kirkkonummen Sanomissa ja Vastra Nylandissa seka kunnan virallisella ilmoitustaululla.
Vireille tulosta on ilmoitettu myos kunnan kotisivuilla osoitteessa www.kirkkonummi.fi. Vireille tulosta on
lisdksi ilmoitettu kirjeitse suunnittelualueen maanomistajille seka niille, joiden omistamat kiinteistot rajau-
tuvat suunnittelualueeseen.

Koska alustavaa suunnittelualuetta laajennettiin merkittavasti, kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma
tarkistettiin 23.10.2014 ja asemakaavan muutos kuulutettiin uudelleen vireille 16.1.2015.

3.3.3 OSALLISTUMINEN JA VUOROVAIKUTUSMENETTELYT

OAS

Asemakaavan muutokseen ja laajennukseen on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma, joka on hyvak-
sytty yhdyskuntatekniikan lautakunnassa 29.11.2013 (§ 80). Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on kuu-
lutettu samaan aikaan kuin kaavan vireille tulosta seka ilmoitettu suunnittelualueen ja siihen rajautuvien
kiinteistdjen maanomistajille samassa kirjeessd, jossa heille on kerrottu vireille tulosta. Osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelma on edelleen nahtavissa kunnan internet-sivuilla ja kunnanvirastossa.

KAAVAEHDOTUSVAIHE

Bjonsinmaen kaavaehdotus kasiteltiin ensin yhdyskuntatekniikan lautakunnassa 21.4.2016 § 30 ja sen jal-
keen kunnanhallituksessa 9.5.2016 § 132. Samalla kunnanhallitus asettaa asemakaavaehdotuksen julkisesti
nahtaville kunnanvirastossa ja kunnan kirjastoissa 30 pdivdan ajaksi. Ehdotus on ollut nahtavilld 30.5.-
1.7.2016. Nahtavilldolon aikana osalliset voivat jattda asemakaavaehdotuksesta kirjallisia muistutuksia kun-
nanhallitukselle. Asemakaavaehdotuksen ndhtavilldolosta tiedotettiin kuulutuksella Kirkkonummen sano-
missa, Vastra Nylandissa ja kunnan virallisella ilmoitustaululla seka kirjeilld suunnittelualueen ja suunnitte-
lualueeseen rajautuvien kiinteistdjen maanomistajille. Asemakaavaehdotuksesta pyydettiin lisdksi lausun-
not ao. viranomaisilta ja yhdistyksilta.

ASUKASTILAISUUS

Kaavaehdotuksesta pidettiin asukastilaisuus Masalan kirjaston lukusalissa tiistaina 7.6.2016 klo 17-20, jossa
oli paikalla kahdeksan henked. Asukastilaisuudessa suurinta keskustelua aiheuttivat kortteliin 2027 suunni-
teltu tdydennysrakentaminen, korttelin 2030 tontin 11 kerrostalon mittakaava sekd kaavaprosessin vaiku-
tusmahdollisuudet.
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ASEMAKAAVAN HYVAKSYMISKASITTELY

Kaavaehdotuksesta saatujen muistutusten ja lausuntojen palautteen pohjalta Bjénsinmaen kaava-alue on
jaettu kahteen osaan, silld palautteen perusteella Vernerinpuiston asemakaavan muodostavia kortteleita
pystytddn viemaan Bjonsinmaen asemakaavaksi jaavia kortteleita nopeammalla aikataululla eteenpdin. Kaa-
voittaja laati vastineet Bjonsinmden kaavasta saatuihin muistutuksiin ja lausuntoihin siten, ettd Bjonsin-
maden asemakaavaksi jadvia kortteleita koskeviin muistutuksiin ja lausuntoihin annetaan vastineet vasta
Bjonsinmaen asemakaavan kasittelyn yhteydessa.

Lopullinen asemakaava seka vastineet muistutuksiin ja lausuntoihin kasitellaan ensin yhdyskuntatekniikan
lautakunnassa ja sitten kunnanhallituksessa. Asemakaavan vastineineen hyvaksyy lopulta kunnanvaltuusto.
Kaavan hyvaksymispadtoksesta kuulutetaan Kirkkonummen sanomissa, Vastra Nylandissa ja kunnan viralli-
sella ilmoitustaululla seka ilmoitetaan kirjeitse niille, jotka ovat sita muistutuksissa kirjallisesti pyytdaneet ja
ilmoittaneet osoitteensa. Kaavan hyvdksymispaatoksesta on mahdollista tehda valitus Helsingin hallinto-
oikeuteen.

3.4 ASEMAKAAVAN TAVOITTEET
3.41 LAHTOAINEISTON ANTAMAT TAVOITTEET

Kaavoitusohjelman mukaan tavoitteena on Masalan keskusta-alueen kehittaminen Masalantien molemmin
puolin kadsittden mm. asuinkerrostaloja ja liiketilaa. Suunnittelussa on otettava huomioon Masalantien ke-
hittamisselvitys, melusuojaus ja hulevesien kasittelytapa.

3.4.2 PROSESSIN AIKAN SYNTYNEET TAVOITTEET

Bjonsinmden asemakaavan aloitusvaiheessa pidettiin viranomaisneuvottelu Uudenmaan liiton ja Uuden-
maan ELY-keskuksen edustajien kanssa 19.9.2013. Neuvottelussa tarkeiksi tavoitteiksi nostettiin mm. kivi-
jalkakauppojen ja liiketilojen sijoittaminen maantasokerroksiin, seka rakennus- ja maisemainventoinnin laa-
timinen. Kaava-alue on laajuudeltaan pieni, mutta nakyvalla ja maisemallisesti tarkealla paikalla, joten ra-
kennuskannan sailyneisyyden, rakentumisen historian ja kulttuuriymparistdon arvojen selvittdminen on tar-
keda.

OAS 29.11.2013 Tarkistettu OAS 23.10.2014
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Kaavaehdotuksen rajaus Vernerinpuiston asemakaavan rajaus
Kuva 14. Suunnittelualueen muuttuminen kaavoituksen aikana. (ylld ja edelliselld sivulla)

Prosessin aikana kaava-alueen rajausta on muutettu useaan otteeseen. Alkuperdiseen osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelmassa esitettyyn rajaukseen on jouduttu ottamaan mukaan kaksi korttelia Ratavallin asema-
kaavan alueelta uusien liikennejarjestelyjen toteuttamiseksi. Korttelissa 2030 sijaitseva Klinger Oy:n omis-
tama tontti on jatetty lopullisen kaava-alueen ulkopuolelle ja siirretty mahdollisesti osaksi vuonna 2017
kdynnistyvdksi ajoitettua Masalan asemanseudun asemakaavan muutosta. Viimeisin muutos kaavarajauk-
seen tehtiin kaavaehdotuksen nahtavilla olon jalkeen, kun korttelit 2026 ja 2030 irrotettiin Bjonsinmaen
kaava-alueesta erilliseksi hankkeekseen (Vernerinpuiston asemakaava), silla kaavaehdotuksesta saadun pa-
lautteen perusteella Masalantien ita- ja lansipuolen suunnittelua pystyttiin viemaan eteenpain hyvin eri ai-
katauluilla. Vernerinpuiston asemakaavasta ei tehty erillistd kaavaehdotusta, silld se noudattaa Bjonsin-
maden ndhtavilld ollutta kaavaehdotusta.

4 ASEMAKAAVAN KUVAUS

4.1 KAAVAN SISALTO

Asemakaava laadittiin suoraan ehdotukseksi ilman luonnosvaihetta, mutta asemakaavaprosessin aikana tut-
kittiin kuitenkin useita vaihtoehtoisia ratkaisuja alueen tiivistamiseksi. Suunnittelualueen maanomistajat
ovat alusta alkaen olleet mukana suunnitteluprosessissa ja ratkaisuja tutkittiin sekd kunnan ettd alueen
maanomistajien konsulttien toimesta.

Vernerinpuiston kaava-alue kuuluu voimassaolevassa yleiskaavassa kokonaan keskustatoimintojen alueelle
ja on asemanseutuna seka valtiollisella ettd kunnan tasolla strategisesti tarkea, tiivistettava alue. Esitetty
kaavaratkaisu toteuttaa ylemmanasteisten suunnitelmien asettamia tavoitteita.
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RAKENNE JA MITOITUS

Kaavan tavoitteena on tukea Masalan liikealueen uudistamista vahvistamalla sen vetovoimaa keskustana,
palvelujen keskittymana ja viihtyiséna asuinpaikkana. Kaavassa osoitetaan korkeampaa rakentamista Masa-
lantien varren tontille, aseman valittémaan ldheisyyteen. Kaava-alueen eteldosassa kerrostalot esitetdan
nelja —kuusikerroksisina.

Masalantiehen rajoittuvalle tontille on osoitettu yksi kahdeksankerroksinen pistetalo. Kahdeksankerroksi-
nen pistetalo muodostaa parin Tinanpuiston asemakaava-alueelle osoitetulle kahdeksankerroksiselle piste-
talolle, jotka sijaitsevat molemmin puolin Masalan asemalle johtavaa Tinankujaa.

Asuinrakentamisen kerrosalaa osoitetaan kaavassa noin 9600 k-m?2.

Pysakointi jarjestetdan maantasopaikoituksena ja AK-korttelialueiden osalta pysakéintimitoituksena kayte-
taan 1 autopaikka 100 k-m2 kohden valmisteilla olevan pysakdintinormin uusimisen periaatteiden mukai-
sesti (YTL 20.10.2016, § 79 ja YTL 8.12.2016).

Kaavassa on kaytetty seuraavaa mitoitusta pysakoinnin jarjestamisen osalta:
AK-korttelialueet: 1ap./ 100 k-m2,

vahintaan 0,6 ap/asunto.

AK-kortteli:
- erityisryhmien asuintila 1ap./ 150 k-m2
- erityisryhmien kerho- ja yhteistila 1ap./ 100 k-m2
KL-kortteli: 1 ap. /40 k-m2.
Elintarvikkeiden myymalatila: 1ap./ 20 k-m2.
Myymalatila (m) 1 ap. /40 k-m2.

4.2 ALUEVARAUKSET

42.1

KORTTELIALUEET

ASUINKERROSTALOJEN KORTTELIALUE (AK)

Asemakaavalla muodostuu yksi uusi AK-korttelialuetta kortteliin 2030. Uutta kerrostalorakentamiseen osoi-
tettua kerrosalaa esitetaan 3000 k-m2.

Lisdksi asemakaava-alueeseen kuuluu nelja kerrostalorakentamiseen osoitettua tonttia kortteleissa 2026 ja
2030, joiden rakennusoikeus sailytetddn voimassaolevan Ratavallin asemakaavan mukaisena. N&issa kortte-
leissa on osoitettu yhteensa noin 6700 k-m2 asuinrakentamiseen ja 150 k-m2 myymalatiloille kerrostalon
maantasokerrokseen.

LIKERAKENNUSTEN KORTTELIALUE (KL)

Asemakaavassa osoitetaan kaksi liikerakennusten korttelialuetta. Korttelissa 2026 Vernerintorin laidalla si-
jaitsevan KL-korttelialueen rakennusoikeus on 100 k-m2, ja sen tavoitteena on mahdollistaa kioskin tai pie-
nen liiketoiminnan sijoittuminen torin laidalle. Korttelissa 2030 sijaitseva KL-korttelialueella sijaitsee elintar-
vikkeiden myymalatila, jonka kaytetty rakennusoikeus on 1000 k-m2. Kaavassa mahdollistetaan elintarvike-
myymalan laajentaminen 500 kerrosneliometrilld. Myymalan pysakointi on hoidettu tontilla, ja lisdraken-
nusoikeuden myo6td myos pysakoinnille on osoitettu lisda alaa.
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4.2.2 VIRKISTYSALUEET

Asemakaavassa osoitetaan yksi virkistysalue: alueen eteldosassa sijaitseva Vernerinpuisto (VP). Vernerin-
puisto on osoitettu voimassaolevassa Ratavallin asemakaavassa, mutta sen pinta-ala pienenee AK-kortteli-
alueelle johtavan uuden tonttikadun myota. Vernerinpuisto toteutetaan erikseen laadittavan puistosuunni-
telman mukaisesti.

4.2.3 PYSAKOINTIALUEET

Kaava-alueeseen kuuluu kaksi LPA-korttelialuetta voimassaolevan Ratavallin asemakaavan alueelta kortte-
leissa 2026 ja 2030, jotka palvelevat korttelin 2026 tontteja 2 ja 4 seka korttelin 2030 tontteja 3 ja 10. Kort-
telin 2030 tontin 11 pysakointi hoidetaan tontin alueella.

4.2.4 MUUT ALUEET

Alueelle on esitetty paikka olemassa olevalle puistomuuntajalle (et/m), joka sijaitsee korttelin 2030 KL-kort-
telialueella. Vernerintorille on osoitettu kohdemerkintd sammutusvesijarjestelmalle, ja KL-korttelialueella
on merkinta eko-pisteelle.

4.3 KAAVAN VAIKUTUKSET

Asemakaavan vaikutuksia on arvioitu ja arvioidaan paitsi itse suunnittelualueella, myos suunnittelualuetta
laajemmalla alueella, jossa kaava oletettavasti aiheuttaa muutoksia (ks. karttakuva).

Arvioinnissa on hyodynnetty ja hyodynnetaan kaavaselostuksen alussa mainittua lahtétietoaineistoa (ks. lu-
ettelo kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja ldhdemateriaaleista) seka osallisilta saatavaa pa-
lautetta.

Asemakaavan vaikutuksia verrataan asemakaavanmuutoksen osalta tilanteeseen, jossa ymparisto olisi ra-
kentunut taysimadraisesti voimassa olevan asemakaavan mukaisesti.

Monitoimi-
talo

.22k el A
il NS S Ynciac

Kuva 15. Kaavan vaikutusalue (mustalla viivalla esitetty alue).
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43.1

YMPARISTOVAIKUTUKSET

VAIKUTUKSET ILMASTONMUUTOKSEEN

Asemakaava vahvistaa ilmastonmuutosta, silld siind osoitetaan alueelle mm. uutta asumista, uusia palveluja
seka uusia katuja ja kevyen liikenteen reitteja, joiden rakentaminen kuluttaa luonnonvaroja. Kaavaehdotus
on kuitenkin yhdyskuntarakennetta tiivistavana ratkaisuna ilmastonmuutoksen ehkdisyn kannalta hyva, silla
se mahdollistaa tiiviimman asumisen asemanseudulla, [3helld palveluita ja tukee julkisen liikenteen kayttoa.

VAIKUTUKSET YHDYSKUNTARAKENTEESEEN JA LIIKENTEESEEN

Asemakaavalla on tiivistava vaikutus yhdyskuntarakenteeseen. Masalantien varteen sijoittuvan uuden ker-
rostalon alta joudutaan kuitenkin purkamaan olemassa olevaa rakennuskantaa, mikd pienentaa tiivistavaa
vaikutusta. Uusi rakentaminen on kuitenkin purettavaa tehokkaampaa ja tuo alueelle seka lisaa uusia asuk-
kaita etta palveluita, ja muuttaa Masalan kaupunkikuvaa keskustamaisemmaksi.

Asemakaava ei tuo merkittavia muutoksia liikenneverkkoon, ja Masalantie sdilyy alueen selkedana padka-
tuna. Masalantie muutetaan kaavalla kunnan kaduksi. Asemakaavassa osoitetaan yksi uusi tieyhteys: paat-
tyva tonttikatu Rydmanintie.

Masalantien yleissuunnitelman ja tien ilmeen perusparantamisen myota sen asema paakatuna vahvistuu
kaavan my6ta entisestdan. Vernerinpuiston asemakaavan kanssa rinnakkain laadittavalla Masalantien yleis-
suunnitelmalla on my0ds positiivisia vaikutuksia liikenneturvallisuuden parantamiseen. Suoria tonttiliittymia
Masalantielta karsitaan, ja kevyen liikenteen yhteydet parantuvat uusien pyorateiden ja keskikorokkeellis-
ten liittymien ansiosta.

VAR .,,_,,,_;\:f

Nykytila Kaavan mahdollistama rakentaminen

Kuva 16. Kaavan vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen: rakeisuuskaavio.

VAIKUTUKSET LUONNON MONIMUOTOISUUTEEN

Alue on kokonaisuudessaan rakennettu aluetta, eikd alueella luontoselvityksessa havaittu olevan arvokkaita
luontotyyppeja. Vaikutuksia luonnon nykytilaan tai monimuotoisuuteen ei synny.
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4.3.2

4.3.3

TEKNINEN HUOLTO

Uudisrakentaminen on liitettdvissa suunnittelualueelle jo rakennettuihin kunnallisteknisiin verkostoihin.
Alueelle laadittiin syksyn 2016 aikana Rydmanintien yleissuunnitelma.

Asemakaavoitus ei edellytd merkittavia vesihuollon runkoverkon parantamistoimenpiteita.

SOSIAALISET VAIKUTUKSET

VAIKUTUKSET VAESTOON

Kaava-alueella asuu talla hetkella alle kymmenen henked, ja kaavamuutos mahdollistaa asukasluvun nosta-
misen noin 200 asukkaaseen. Kaavan mahdollistama asukasluku on laskettu Masalan keskimaarisella asu-
misviljyydell3, joka on noin 50 k-m? asukasta kohden. Vaikka suunnittelualueen asukasluku kaavalla monin-
kertaistuu, ei kasvava asukasmaara mita ilmeisimmin Masalan keskustan mittakaavassa tuo alueelle merkit-
tdvida muutoksia sosiaaliseen rakenteeseen.

Asukasluvun kasvaessa suunnittelualueella kaupan, julkisen liikenteen ja asukkaille tarjottavien palveluiden
toimintaedellytykset Masalan liikekeskustan alueella paranevat.

VAIKUTUKSET PALVELUTARJONTAAN

Asemakaava parantaa suunnittelualueen kaupallisia palveluja parantamalla olemassa olevan elintarvikkei-
den myymalan toimintaedellytyksia. Mikali kaavan mahdollistamat ohjeelliset myymalatilat toteutuvat, tuo
kaavaehdotus alueelle 650 k-m2 lisdd myymalatilaa, josta 500 k-m2 on olemassa olevan elintarvikemyyma-
lan laajennusta.

Alueelle ei osoiteta kunnallisia palveluita, silld ne sijaitsevat Masalan palvelualueella suunnittelualueen va-
littdmadssa laheisyydessa.

VAIKUTUKSET VIRKISTYSKAYTTOON

Kaavan myota alueelle rakennetaan uusi puisto, Vernerinpuisto, joka mahdollistaa virkistyksen lisdksi kans-
sakdymistd asukkaiden valilla. Vernerinpuistosta ohjataan virkistysreitteja sekda Masalantien ettd Rydmanin-
tien vartta pitkin eteldn suuntaan.

KULTTUURISET VAIKUTUKSET

VAIKUTUKSET MAISEMAAN JA TAAJAMAKUVAAN

Kaavalla on merkittdava vaikutus Masalantien varren taajamakuvaan. Kaavassa osoitettu rakentaminen
muuttaa Masalantien vartta enemman kaupunkimaiseksi ymparistoksi: rakentaminen on nykytilaan verrat-
tuna korkeampaa ja tiiviimpaa.

Taajamakuvaa parantaa myos asemakaavatyon kanssa rinnakkain laadittava Masalantien yleissuunnittelu,
jossa tien varrella kulkevat kevyen liikenteen vaylat rakennetaan korkealaatuisesti ja kaupunkiymparistoon
soveltuviksi.

VAIKUTUKSET RAKENNETTUUN KULTTUURIYMPARISTOON JA PAIKALLISKULTTUURIIN

Suunnittelualueella ei sijaitse rakennetun ympariston inventoinnissa suojeltavaksi esitettyja rakennuksia tai
kulttuuriympadristén aluekokonaisuuksia.

4.3.4 YHDYSKUNTATALOUDELLISET VAIKUTUKSET

VAIKUTUKSET KUNNAN TALOUTEEN

Suunnittelualueen rakentaminen on yhdyskuntataloudellisesti perusteltua, koska se sijaitsee olemassa ole-
vien kunnallisteknisten verkostojen vaikutusalueella eika tassa mielessd aiheuta suuria kustannuksia.
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Kaavoitus lisdd kunnan investointeja mm. alueen katu-, palvelu- ja puistorakentamiseen mutta tuo kunnalle
jonkin verran tuloja maankayttosopimuksesta seka uusien asukkaiden mukana my®ds verotuloja. Masalan-
tien rakentaminen yleissuunnitelman ja Masalantien laatukasikirjan mukaisesti synnyttdaa merkittavia ku-
luerid, mutta lisdd Masalan vetovoimaisuutta niin asuin- kuin liiketoiminnan paikkana.

VAIKUTUKSET MAA- JA METSATALOUTEEN

Asemakaava-alueella ei sijaitse maa- ja metsatalouden kannalta tarkeita alueita.

4.4 KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

Kaavamerkinnat ja -madraykset |0ytyvat kaavakartasta seka liitteesta 8.

45 NIMISTO

Nimisto 16ytyy kaavakartasta seka alla olevasta luettelosta:

Suomeksi Ruotsiksi Nykyisessd kaavassa
Kadut

Masalantie Masabyvagen

Rydmanintie Rydmansvagen uusi katu
Viheralueet

Vernerinpuisto Vernersparken

Muut

Vernerintori Vernerstorget

5 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

5.1 TOTEUTUSTA OHJAAVAT JA HAVAINNOLLISTAVAT SUUNNITELMAT

Asemakaava-alueelle laaditaan asemakaavaehdotuksen kanssa rinnakkain katujen ja vesihuollon yleissuun-
nitelmaa, joka ohjaa kunnallistekniikan rakentamista alueella.

Asemakaava-alueelle ei laadita erillistd |ahiymparistd- ja rakentamistapaohjetta, mutta kaava-alueen kort-
teleilla 2026 ja 2030 on voimassa Ratavallin asemakaavan lahiymparisto- ja rakentamistapaohje. Masalan-
tien yleissuunnittelun yhteydessa laaditaan Masalantien laatu- ja ymparistdsuunnitelma, johon sisaltyy jul-
kisten tilojen suunnittelua ja rakentamista ohjaava laatukasikirja.

5.2 TOTEUTTAMINEN JA AJOITUS

Kirkkonummen kaavoitusohjelman 2016-2020 tavoitteena on, ettd asemakaava hyvaksytaan vuoden 2016
aikana. Asemakaavan toteutusaikataulu on riippuvainen alueen yksityisistd maanomistajista.

Kunnan kaavoitus- ja investointiohjelmassa arvioidaan, ettd alueen kunnallistekniikan suunnittelu ja raken-
taminen ajoittuvat vuosille 2017-2018. Talorakentamisen arvioidaan kaavoitusohjelman mukaan alkavan
vuonna 2017.
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