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1.2

1.3

1.4

PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

Tunnistetiedot
Tunnistetiedot ilmenevét sivulta 3.
Kaava-alueen sijainti

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Masalan liikekeskustassa ja se koskee kortteleita 2022,
2023 ja 2027. Suunnittelualue rajautuu iddssd Masalantiehen seka eteldssd Képaksenpol-
kuun. Lannessa se rajautuu Metsatorpantien varrella sijaitsevaan asuinkerrostalojen kortteliin
2024. Pohjoisessa suunnittelualue kytkeytyy Tinanpuiston virkistysalueeseen ja asuntoraken-
tamiseen. Suunnittelualueen sijainti on hyvin keskeinen liikekeskustassa.

Asemakaavakartta

Asemakaavan selostus koskee 22.6.2020 paivattya asemakaavaehdotuksen karttaa.

Kaavan nimi ja tarkoitus

Asemakaavan muutos on nimetty Masala, Bjénsinméen asemakaava.

Asemakaavan muutoksen tarkea tavoite on ajanmukaistaa asemakaavakartta ja sita koskevat
kaavamaaraykset. Kuntatekniikan lautakunta péaéatti kokouksessaan 19.1.2017 (8 1) Kirkko-

nummen asemanseutujen autopaikkamitoituksesta. Suunnittelualue sijaitsee paatosta koske-
valla alueella Masalan aseman valitttmassa laheisyydessa.

Alkuperédinen Bjonsinmaen asemakaava tuli vireille 29.11.2013 NCC Oy:n (nyk. Bonava Suo-
mi Oy) ja yksityisten maanomistajien aloitteesta.

Suunnittelualueen laajuus on noin 4,5 hehtaaria.

R

oy
waell o 2P

Kuva 1. limakuva Masalan likekeskustasta 2010-luvun puoliali tienoilta.
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2  TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Masalan liikekeskustaan on laadittu viime vuosina ja laaditaan l&hivuosien aikana useita
asemakaavojen muutoksia (tilanne v. 2020). Liikekeskustan asemakaavoituksen paatavoit-
teita ovat alueen toiminnallinen kehittdminen ja hallittu tdydennysrakentaminen, asukasmaa-
ran ja liiketilan tuntuva kasvattaminen, kaupunkikuvan kehittdminen seka julkisten ulkotilojen
laadukas toteuttaminen. Liikekeskustan asemakaavoitusta ohjaa Masalan laatu- ja ymparis-
tésuunnitelma (FCG Oy, 2017), jonka periaatteiden mukaan liikekeskustan julkisia alueita on
maara kehittaa.

Alkuperainen Bjonsinméaen asemakaava tuli vireille loppuvuonna 2013 NCC Oy:n ja yksityis-
ten maanomistajien aloitteesta. Ennen kaavahankkeen kaynnistamista Kirkkonummen kunta
on solminut kaavoituksen kaynnistamissopimuksen NCC Rakennus Oy:n (nyk. Bonava Suo-
mi Oy) kanssa 18.9.2013. Yhtion omistuksessa on tyhjillaan olevan lilkkerakennuksen kiinteis-
t6. Sopimuksen mukaan maanomistaja vastaa kustannuksellaan kaavoitusty6hon liittyvista
tutkimus- ja selvitystoistd, mutta lopullinen asemakaava laaditaan kunnan toimesta. Todetta-
koon, ettd NCC Rakennus Qy:ssa tehtyjen yhtidjarjestelyjen seurauksena on syntynyt uusi
rakennuttamisesta vastaava yhtid, Bonava Oy. Kunnassa hyvaksytty kaavoituksen kaytta-
missopimus sitoo Bonava Suomi Oy:ta, joka on toiminut kunnan yhteistybkumppanina kortte-
lin 2022 seké& sen ldhialueen suunnittelussa.

Alkuperaisen Bjonsinmaen asemakaavan laatiminen aloitettiin vuonna 2013 nyt kasittelyssa
olevaa suunnittelualuetta laajempana. Kaavaehdotuksena se oli nahtavilla kesalla 2016.
Tamaéan jalkeen kaava-alueesta muodostettiin kaksi erillistd hanketta: Bjonsinméen ja Verne-
rinpuiston asemakaavat. Vernerinpuiston asemakaava tuli lainvoimaiseksi kesalla 2017. Ta-
man jalkeen muodostettiin alkuperaisesta Bjonsinmaen asemakaavasta nimed muuttumatta
uusi kaavahanke, joka kasittdd Masalantien lansipuoleisen alueen. Se on nimetty keskeyty-
neen kaavahankkeen, Bjonsinmaen asemakaavan mukaisesti. Laadittava asemakaava si-
jaitsee Masalan liikkekeskustassa kaupunkikuvallisesti keskeiselld paikalla Masalantien var-
rella muutaman sadan metrin etaisyydella rautatieasemasta.

Verrattuna vuonna 2016 nahtavilla olleeseen alkuperaiseen Bjonsinmaen kaavaehdotukseen
nyt kasittelysséd olevan asemakaavan maankayton perusratkaisut ovat pitkélti samankaltai-
set. Tavoitteena on nostaa Masalan kirkko esille kaupunkikuvassa muodostamalla rakennuk-
sen eteen avara rakentamaton tila, jolle sijoitettavien autopaikkojen yli kirkko nakyisi pa-
remmin maisemassa. Pysadkdintialue toteutetaan istutuksiltaan matalana ja pinnoitteiltaan
osin reikakivilaattaa kayttden. Edella mainitun tilan molemmin puolin istutetaan puurivit nos-
tamaan kirkkorakennus esille. Asemakaavan merkittdvimmat muutokset maankaytdsséa kos-
kevat korttelia 2022 seka asumisen aluetta. Edellisen lisdksi alueelle on muodostunut uusi
puisto.

Kunnanhallituksen 9.5.2016 (8§ 132) paatokselld alkuperainen Bjonsinméen kaavaehdotus
asetettiin nahtaville 30.5.-1.7.2016. Osin saatu palaute on kasitelty Vernerinpuiston asema-
kaavan hyvaksymiskasittelyssa ja nyt kasiteltdvassa Bjonsinméen asemakaavaehdotukses-
sa se on otettu myos huomioon.

Bjonsinméaen alkuperédisesta kaavahankkeesta pienentyneelle uudelle asemakaavahank-
keelle laadittiin osallistumis- ja arviointisuunnitelma, jonka kuntatekniikan lautakunta ka&sitteli
15.11.2018 (8§ 147). Kaavahanke kuulutettiin vireille 25.5.2018. N&in keskeytynyt kaavahan-
ke pantiin uutena samannimisena kaavahankkeena vireille.
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Bjonsinméaen asemakaavaehdotus kasiteltiin yhdyskuntatekniikan lautakunnassa 28.5.2020
(8 XXX) ja kunnanhallitus paatti asettaa sen nahtaville 22.6.2020 (8 XXX). Ehdotus oli julki-
sesti nahtavilla XX.X.-XX.X.2020. Asukastilaisuus jarjestettiin XX.XX.2020. Ehdotuksesta
saatiin X muistutusta ja X lausuntoa. Palautteeseen on laadittu ns. kaavoittajan vastineet.

Omalta osaltaan yhdyskuntatekniikan lautakunta on hyvaksynyt XX.XX.2020 (§ XXX) Bjon-
sinmden asemakaavan seka ns. kaavoittajan vastineet. Kunnanhallitus hyvaksyi em. vasti-
neet seka omalta osaltaan asemakaavan XX.XX.2020. Kunnanvaltuusto hyvaksyin asema-
kaavan XX.XX.2020 (8§ XXX).

Asemakaavan muutos

Masalan liikekeskustassa sijaitseva suunnittelualue on vain muutaman sadan metrin etaisyy-
della Masalan rautatieasemasta, mink& vuoksi alueelta on hyvéat joukkoliikenneyhteydet mm.
Kirkkonummen kuntakeskukseen ja péaakaupunkiseudulle. Alue on hyvin saavutettavissa
myds ajoneuvoliikenteelle. Alueelta on matkaa kuntakeskukseen noin seitseméan kilometria
ja Helsingin keskustaan noin 25 kilometrid. Matka-aika autolla kuntakeskukseen ja Espoon
keskukseen on kymmenisen minuuttia ja Helsingin keskustaan noin puoli tuntia.

Suunnittelualue sijaitsee Masalan liikekeskustassa tarjoaa alueen asukkaille kunnallisia pal-
veluita kuten koulut, paivakodit ja likuntapalvelut. Masalan asema sijaitsee kavelyetaisyydel-
& kuten myo6s Kirkkonummen kuntakeskuksen ja Matinkylan metroaseman valinen runko-
bussin pysakki Sundsbergintiella, noin 500 metrin etdisyydella alueesta.

Bjonsinmaen alueella sijaitsee Masalan kirkon lisaksi suojeltu Furugardin kulttuuriymparisto
erillispientaloineen. Masalantien varrella on olemassa oleva asuinkerrostalokortteli seka tyh-
jillaén oleva ja purkamista odottava liikerakennus, joka kaupunkikuvallisesti tarkedalla paikalla
heikentda alueen ilmetta merkittavasti (tilanne v. 2020). Suunnittelualueella asui vuonna
2020 noin 60 henkilta ja tydpaikkoja oli kymmenkunta Kirkkonummen seurakuntayhtymalla
seka Masalantien varren liiketiloissa.

Masalan kirkon nakyvyyttd kaupunkikuvassa halutaan parantaa. Seurakuntayhtyméan tontin
rakennusoikeutta on vahaisesti nostettu uusi toiminnan tarpeisiin. Kirkon edustalle syntyy
laaja pysékdintialue, jota rajaavat puurivit molemmin puolin. Kirkon kaytdssa oleva pysakain-
tialue sailyy nykytilanteen mukaisena. Uuden kerrostalokorttelin huoltoajo seka ajoyhteys la-
heiselle omakotitontille jarjestetadn kirkon edustan pysakointialueen kautta.

Purettavan liikerakennuksen (ent. market) korttelin maankaytt6 muuttuu: sen paikalle raken-
netaan kaksi asuinkerrostaloa, joiden kerroskorkeudet vaihtelevat neljasta kuuteen. Kirkon
edustan kahdesta pysakdintialueesta lahin Masalantietéd oleva tulee uuden kerrostalokortte-
lin asukkaiden ja myymalatilojen asiakkaiden kayttoon. Kulku pysékdintialueelle johdetaan
Tinantieltd kuten myods Masalantien varren olemassa oleville kerrostaloille. Molempien ker-
rostalokorttelinen alimmissa kerroksissa on vahaisesti myymalatilaa ja kaynti niihin on Masa-
lantielta.

Bjonsinméaen asemakaavan kokonaisrakennusoikeus on noin 12 250 k-m?, josta uutta asuin-
rakennusoikeutta on noin 7000 k-m?. Kaavahanke edistaa kunnan MAL-tavoitteiden toteut-
tamista. kaavan toteuduttua, arvioidaan sen asukasméaaran olevan 200-225 henkil6a (tilanne
v. 2020: n. 60 as.) ja tyopaikkoja noin 15 (tilanne v. 2020: n. 10 tp.).
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2.3 Asemakaavan muutoksen toteuttaminen

Liikekeskustassa Masalantie uudistetaan vaiheittain. Kadun ensimmainen rakennusvaihe
valmistui vuonna 2020 Masalantien ja Sundsbergintien kiertoliittymasta Tinantien risteyk-
seen. Toisen vaiheen katusuunnittelu edellyttdd Masalan asemanseudun asemakaavan lain-
voimaisuutta. Bjonsinmaen asemakaavan lainvoimaisuuden jalkeen voidaan laatia Tinantien
ja Suomelanpolun katusuunnitelmat sek& puistosuunnitelmat. Bjonsinmaen katusuunnittelu
olisi jarkevinta toteuttaa samanaikaisesti Masalan asemanseudun kanssa rinnatusten, mutta
se ei liene mahdollista kaavojen eriaikaisten aikataulujen takia. Katujen ja muiden kunnan
vastuulla olevien hankkeiden toteuttamisesta paatetaan vuosittain kunnanvaltuustossa sen
kasitellessa talousarviota.

Uusi kerrostalokortteli (k 2022) on yksi keskeisimmistd Masalan liikekeskustassa ja tavoittee-
na on saada se toteutumaan mahdollisimman nopeasti. Myés Suomelanpolun varrelle suun-
nitellut asuntotontit kiinnostanevat uusia asukkaita hyvan sijainnin takia. Kirkkonummen seu-
rakuntayhtyma paattaa Masalan kirkon toimintojen mahdollisesta laajentamisesta.

3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Masalan liikekeskustaa kehitetdan Masalan laatu- ja ymparistdsuunnitelman mukaisesti
(FCG Oy, 2017). Se tarkoittaa mm. joukkoliikenteen kayttajille laadukasta vaihtopaikkaa, kun
asemalle toteutetaan pienimuotoinen matkakeskus. Vaihto junasta bussiin ja painvastoin
tehdaéan asiakasystavdlliseksi. Edellisen lisaksi asemalta on tarkoitus toteuttaa kavely-yhteys
uuden puisto kautta Masalantielle ja edelleen Tinantorille, josta toivon mukaan syntyy alueen
asukkaille mukava kohtaamispaikka. Torin aarelle rakennetaan parhaillaan léhikauppaa ja
mya0s toinen lahikauppa sijaitsee suunnittelualueen véalittdmassa laheisyydessa.

Masalantien varrella sijaitsevalla tontilla korttelissa 2027 on kaksi kerrostaloa, joista Masa-
lantien aarella sijaitsevan alimmassa kerroksessa on liiketilaa. Niin ikaan tien aarella, kortte-
lissa 2022, sijaitsee liikekeskustan kaupunkikuvaa merkittavasti heikentdva purkukuntoinen
likerakennus.

Masalan "vanha kaupunki” sijaitsee kirkon ympérilla (k 2023). Paikka tunnetaan Furugardin
suojeltuna kulttuuriymparistona ja se kasittdd nelja rakennusta. Kdépaksenpolun varrella on
lisdksi tdhan kokonaisuuteen kuuluvaa rakennuskantaa. Suomelanpolun pohjoispééasta on
yhteys Tinanpuistoon.

3.1.2. Lahialueet

Suunnittelualue sijaitsee Masalan liikekeskustan ja sen paakadun, Masalantien varrella.
Alueen palvelut ja asuminen keskittyvat hyvin pitkalti pd&dkadun varrelle.

Masalantien ja Sundsbergintien kautta on ajoneuvoliikenteen yhteys Keha lll:lle ja Lansi-
vaylalle. Ne valittavat liikennettd kuntakeskukseen, padkaupunkiseudulle ja lantiselle Uudel-
lemaalle. Laheisen Masalan aseman ja Sundsbergintien runkobussilikenteen pysékin ansi-
osta alueelta on hyvét joukkoliikenneyhteydet eri puolelle kuntaa ja Helsingin suuntaan. Ma-
salan asema sijaitsee muutaman sadan metrin etaisyydelld suunnittelualueesta.
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Suunnittelualueen laheisyydessa sijaitsee asukkaita palvelevat kaupalliset ja julkiset palvelut
kavelyetaisyydella. Suomenkielisten Masalan ja Nissnikun koulujen lisdksi liikekeskustan
tuntumassa on useita suomenkielisid paivakoteja seké yksi ruotsinkielinen. L&hin ruotsinkie-
linen alakoulu on Luomassa. Niin ikddn suomen- ja ruotsinkieliset lukiot sijaitsevat kuntakes-
kuksessa.

Terveyskeskus sijaitsee runsaan puolen kilometrin etdisyydella suunnittelualueesta. Samalla
alueella sijaitsee Masalan monitoimitalo, jossa toimii mm. kirjasto. Niin ikddn runsaan puolen
kilometrin etaisyydelld on Masalan urheilupuisto monipuolisine liikuntamahdollisuuksineen ja
yksityinen sisaliikuntakeskus sijaitsee noin 500 m suunnittelualueen pohjoispuolella, Masa-
lantien varrella (tilanne v. 2020).

Kuva 2. Asemakaava-alueen eli suunnittelualueen rajaus opaskartalla.

Alueen historiaa

Masabyssa on sijainnut tiloja jo 1500-luvulla, joista Masan, Tinan ja Bjonsin tilat sijaitsivat
suunnittelualueella. Vuonna 1903 valmistuneen rantaradan tarjoamien hyvien liikenneyh-
teyksien ansiosta kehittyi Masalaan kukoistava kauppapuutarhakeskittyma. Yksi naista oli
Masan tilan vanhalle tontille perustettu Furugard. Bjonsin talo purettiin Porkkalan palautuk-
sen jalkeen huonokuntoisena pois. Maelle on jaényt navetan rakenteita.

Kirkkonummen kotiseutuyhdistys perusti 1900-luvun alussa Tinan tontille tilamuseon nimel-
tdan Gammel-Tina. Pihapiiriin siirrettiin tuulimylly sekd muutamia muita talousrakennuksia.
Alueella oli jaljella vuokrakauden evakuoinnin jalkeen vain museovahdin asuntona toiminut
pieni tupa ja tuulimylly, jotka on sittemmin siirretty muualle. My6s puutarhat ja kasvihuoneet
tuhoutuivat l&hes kokonaan vuokrakauden seurauksena, minka vuoksi puutarhaviljely jatkui
alueella aiempaa selvasti pienimuotoisempana.
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Kuva 3. Pitdjankartasto vuodelta 1840. Vuonna 1903 valmistunut junarata on piirretty

kartalle mydhemmin.
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Kuva 4. Senaatinkartasto vuodelta 1870. Vuonna 1903 valmistunut junarata on piirretty
kartalle myhemmin.
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Kuva 5. Peruskartta vuodelta 1960.

3.1.3 Luonnonymparisto

Maisemarakenne, maisemakuva ja maiseman historialliset ominaispiirteet
Suunnittelualue on lahes kokonaan rakennettua, mutta alueella ei ole tehty suuria maaston
muokkauksia. Maasto kohoaa paikoin jyrkaksikin kallioiseksi méeksi. Suunnittelualueen lou-
naisosassa oleva Kdpaksenpolku noudattelee maastonmuotoja ja osittain my6s vanhoja tie-
linjoja. Kdpaksenpolku on nykyisin varattu kevyelle liikenteelle ja tontille ajoon.

Kaupunkikuvan kannalta tarkea linja maisemassa on reitti Masalan asemalta Furugardenin
vanhaan pihapiiriin. Nakymalinja kulkee kirkolle johtavaa Tinantieta pitkin ja jatkuu tontin si-
saisena kulkuvaylana Furugardenin piha-alueelle.

Suunnittelualueen vanha rakennuskanta, kuten Furugardenin tilan pihapiiri, on sijoittunut
maisemassa kallioisen rinteen juurelle. Uudempi rakennuskanta on sijoittunut Masalantien
varren tonteille.

Luonnonolot

Suunnittelualueen pohjoisosassa oleva metsikkd on pitkélti luonnontilainen. Kyseinen met-
sikkd seka siihen liittyva Tinanpuisto toimivat asukkaiden virkistysalueina. Suunnittelualue on
siséltynyt vuonna 2015 valmistuneeseen osayleiskaavoitusta varten laadittuun Masalan ja
Luoman luontoselvitykseen (Enviro Oy), josta ilmenee suunnittelualueella sijaitsevan kaksi
tutkittua kuviota. Molemmat sijaitsevat Tinanpuistossa edustaen vanhaa mantyvaltaista met-
saa ja tuoretta kangasmetsaa. Selvityksessa kuvioilla ei ole todettu olevan erityisia luontoar-
voja. Taman vuoksi alueelta ei ollut tarpeen tehda tarkennettua luontoselvitysta. Molemmat
selvitetyt kuviot jaavat asemakaavaehdotuksessa viheralueiksi.

Ympaéristonsuojelun maastokéynnin havaintojen perusteella suunnittelualueen pohjoisosas-
sa, Tinanpuistoon rajoittuvalla alueella on lehtoinen metsikko, jonka karuimmilla kohdilla
kasvaa mantyja ja muualla padasiassa koivua, tammea ja vaahteraa. Vastaavasti Tinanpuis-
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toon kytkeytyvan alueen eteldaosan kumpare, jonka laki on avokalliota ja sen rinne lehtoa, on
puustoltaan lehtipuuvaltaista.

Maapera ja rakennettavuus

Kunta ei ole teettanyt alueelta rakennettavuusselvityksia, silla alue on jo hyvin pitkalle ra-
kennettua. Yksityiskohtaisemman suunnittelun yhteydessa tulee tehda tarkemmat pohjatut-
kimukset ja perustamistapaselvitykset.

Vuodesta 2016 alkaen on aloitettu maanlaajuisesti tutkimaan happamien sulfaattimaiden
esiintymista ja niiden huomioimista rakentamisessa. Kaava-alueella on hyvin pieni todenné-
koisyys sulfaattimaiden esiintymiseen.

Suunnittelualueen maapera on paaasiassa kalliota, josta suuri osa on avokallioita erityisesti
suunnittelualueen pohjoisosan korkeimmilla kohdilla, jossa kallioalue on paikoin jyrkkarinteis-
ta. Alueen itdosa on moreenia. Alueen rakennettavuus on néin ollen hyva.
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Kuva 6. Suunnittelualueen maaperékartta, tiedot vuodelta 2012.

Kasvillisuus ja elaimisto
Suurin osa kaavamuutosalueesta on rakennettu. Kasvillisuuden kannalta merkittavat alueet
sijaitsevat suunnittelualueen ulkopuolella, Iahinna virkistykseen varatuilla alueilla.

Alueen eléaimistosta ei ole tehty erillista selvitysta.

Vesistot ja vesitalous: veden ekologinen kierto, pohja- ja pintavedet ja vesialueet
Alueella ei ole vedenhankinnalle tarkeitd pohjavesialueita.
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Luonnonsuojelu
Alueella ei ole luonnonsuojelullisesti merkittavia kohteita.

3.1.4. Rakennettu ymparisto

Yhdyskuntarakenne

Masalan liikekeskustan yhdyskuntarakenne on selkea: taajama on muodostunut Masalantien
varrelle ja Masalan aseman ymparille kuitenkin niin, ettd asumisen ja palvelujen alue sijoittuu
rantaradan lansipuolelle seka laajahko tytpaikka-alue rantaradan ja Keha lll:n véliselle vyo-
hykkeelle. Uuden maankayton seurauksena keskustatoimintojen hajanaisuus ja hahmotto-
muus liikekeskustassa on vahentynyt ja vahenee alueen tdydennysrakentamisen edetessa.
Keskustatoiminnot rajoittuvat kuitenkin jatkossakin suhteellisen pienelle alueelle. Uusien
asemakaavojen toteuttamisen myoéta toiminnot kytkeytyvat toisiinsa aiempaa paremmin ja
kaupunkikuva paranee.

Suunnittelualueella (tilanne v. 2020) on rakennettua kerrosalaa yhteensa noin 4500 k-m?,
josta asuinrakennusoikeutta on noin 3000 k-m?. Asuinrakentamisen lisaksi alueella sijaitsee
Masalan kirkko (n. 1000 k-m?) seka tyhijillaan oleva myymalarakennus (n. 700 k-m2).

Masalan kirkko sijaitsee suunnittelualueen keskella ja silla on merkittava asema kaupunki-

kuvassa. Kirkon pohjoispuolella sijaitsevalla méella on vanhaa, osin suojeltua rakennuskan-
taa Furugardin tilan alueella.

:] Enll-senxemabl Q [j] Muut myymalarakennukset y
:] Yhdén asunnon talot % - Lasten paivakodit

[_] Kahden asunnon talot ] Muutihuottolaitosrakennukset

I: Rivitalot :| Uskonnoliisten yﬁ,enso;en rakennuksat

E Luhtitalot - Yieissivistavien oppilaitosten rakennukset ,: E
:] Muu%mkznostalol g |:] Teollisuus- ja pienteollisuustalot,

E I.ﬁ(e(akennuksel - Teollisdusvarastot 0 o) G]
I Uike- javavafstaiot kauppai&ukset I Voot varastorakennggset - (3 =7 ﬁj J
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Kuva 7. Rakennuskannan kayttotarkoitus (v. 2019).
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Suunnittelualueen rakennuskanta on rakennettu paéosin 1900-luvulla eri aikoina. Uusin ra-
kennus on Masalan kirkko, joka on rakennettu vuonna 1999. Vanhin rakennus on 1800-lu-
vulta. Vanhimmat rakennukset sijaitsevat kirkon takana maelld, ja ovat osa Furugardenin
kauppapuutarhan vanhaa pihapiiria.

Kulttuurimaisema

Vireilla olevan Masalan osayleiskaavoituksen laht6tiedoksi kunta laati rakennetun kulttuuri-
ympariston inventoinnin (Masalan alueen rakennetun kulttuuriympariston inventointi 2015,
Stadionark Oy), joka koskee my6s suunnittelualuetta.

Suunnittelualueen vieritse kulkee 1200-luvulta peréisin oleva Suuri Rantatie eli nykyinen
Masalantie toimii keskustan paavaylana. Masalan alueella Suuri Rantatie noudattaa tietta-
vasti varsin hyvin vanhaa linjaustaan. Se on Hameen Harkatien ohella Suomen tarkein histo-
riallinen maantieyhteys ja siksi valtakunnallisesti merkittdva kulttuuriympadristd. Masalantien
asema on huomioitu mytés maakuntakaavatasolla historiallisena tielinjana.

Palvelut

Masalan liikekeskusta sijaitsee hyvien liikenneyhteyksien varrella. Masalantien varrella sijait-
sevat palvelut ja sen varteen myos tiivein asuminen keskittyy. Suomenkielisten Masalan ja
Nissnikun koulujen lisdksi taajamassa on useita suomenkielisia paivakoteja seka yksi ruot-
sinkielinen. Lahin ruotsinkielinen alakoulu on Luomassa. Niin ikdan suomen- ja ruotsinkieli-
set lukiot sijaitsevat kuntakeskuksessa.

Terveyskeskus, Masalan monitoimitalo ja Masalan urheilupuisto sijaitsevat liikekeskustan
eteldpuolella. Yksityinen sisdliikuntakeskus sijaitsee keskustan pohjoispuolella. Kaikki tarvit-
tavat peruspalvelut lahikauppoineen sijaitsevat Masalan liikekeskustassa ja ne ovat suunnit-
telualueelta hyvin saavutettavissa.

Tybpaikat ja elinkeinotoiminta
Suunnittelualueella tydskentelee arviolta toistakymmenta henkilda (tilanne v. 2020).

Virkistys

Masalan urheilupuiston virkistys- ja likuntapalvelut sijaitsevat lahella, noin puolen kilometrin
etdisyydelld suunnittelualueesta. Suunnittelualue rajautuu pohjoisessa Tinanpuistoon, jonne
rakennettu lenkkeilyreitti toimii talvisin myds hiihtolatuna.

Liikenne

Nykyinen liikenneverkko

Ajoneuvoliikenteen yhteydet ovat toimivia, joskin Masalanportin eritasoliittyma Keha lll:lla
olisi rakennettava toimivammaksi ja likenneturvallisuudeltaan paremmaksi mahdollisimman
pian turvaamaan Masalan tuntuvaa kasvua. Liikekeskustasta on Masalantien ja Sundsber-
gintien kautta on yhteys Keha lll:lle ja Lansivayldlle. Molemmat vaylat valittavat liikennetta
kuntakeskukseen, padkaupunkiseudulle ja lantiselle Uudellemaalle.

Joukkoliikenneyhteydet

Masalassa joukkoliikenteen palvelutaso on hyva. Asemalta on l&hijunaliikenteen ansiosta su-
juvat yhteydet mm. kuntakeskukseen ja paakaupunkiseudulle. Runkobussiverkon pysakki si-
jaitsee Sundbergintiella, likekeskustan eteldpuolella. Sinne on toteutettu laadukkaat kavelyn
ja pyorailyn yhteydet. Pysakin valittomaan laheisyyteen toteutetut pyorapysakointialueet on
mitoitettu suurelle maarélle pydria. Lahimmat linja-autopysékit suunnittelualueelta sijaitsevat
Masalantien varrella.
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Kévelyn ja pyo6railyn yhteydet

Masalan liikekeskustassa kavelyn ja pyorailyn p&éareitti kulkee Masalantien varressa pohjois-
eteld -suunnassa yhdistden keskeiset toiminnot toisiinsa. Masalantien uudistamisen ensim-
mainen vaihe on valmistunut ja toinen vaihe voidaan panna vireille, kun Masalan aseman-
seudun asemakaava on tullut lainvoimaiseksi. Kyseinen asemakaavamuutos koskee Masa-
lantien ja rantaradan valista aluetta aivan suunnittelualueen tuntumassa.

Masalan asemalta on toimiva kavelyn ja pyorailyn yhteys pohjoiseen siten, ettd se paattyy
rantaradan ja Keha lll:n alittavaan yhteyteen. Masalantietd myoten yhteys jatkuu Espoo-
seen. Aseman lansipuolella yhteys jatkuu radan lansipuolella Sundsbergintielle ja siella si-
jaitsevalle runkobussiyhteyden pyséakille. Radan itdpuolella yhteys toteutetaan Masalanportin
asemakaavan mukaisesti.

Pysakointijarjestelyt

Muutettavassa asemakaavassa kirkon asiakkaiden pysakoéintialue on rakennuksen edustal-
la. Masalantien varrella sijaitsevassa kerrostalokorttelissa autopaikat sijaitsevat tontilla. Pu-
rettavan liikerakennuksen pysakoéintialue on edelleen kaytéssa.

Liikenneturvallisuus

Masalan liikekeskustan likenneyhteydet ovat jo nykyisellddn selkeét ja hyvin ennakoitavissa,
joten siella on turvallista liikkua. Alueen vaiheittain etenevassa kaavoituksessa ja sen myota
toteutettavan katurakentamisen suunnittelussa ja rakentamisessa kiinnitetaén liikkenneturval-
lisuuteen erityistd huomiota: suunnitelmat tehdaan kavelyd ja pyorailyd suosiviksi kuten
my0s joukkoliikenteen kayttajille mieluisiksi.

Rakennettu kulttuuriymparisto

Masalan kirkko sijaitsee suunnittelualueen keskella ja silla on merkittdvd asema kaupunki-
kuvassa. Kirkon pohjoispuolella sijaitsevalla méella on vanhaa, osin suojeltua rakennuskan-
taa Furugardin tilan alueella.

Masalan kirkon pohjoispuolella sijaitsee ryhma eri aikaan 1800- ja 1900-luvulla rakennettuja
hyvin sailyneita puutaloja. Alue on nimetty inventoinnissa (Masalan alueen rakennetun kult-
tuuriympariston inventointi 2015, Stadionark Oy) Furugardin ja Kopaksen kulttuuriymparis-
toksi. Kopaksen tontti on kaava-alueen ulkopuolella. Rakennukset ovat jaanteita Furugardin
kauppapuutarhasta. Furugardin pihapiirissa on sailynyt nelja asuinrakennusta, joista vanhin
on Masan tilan ajoilta 1800-luvun puolivalista. Kalliolla on lohkokivistd muurattu pyoreéa tuu-
limyllyn pohja, jota on kaytetty kastelualtaana. Alueelta inventoitin kahdeksan rakennusta,
joista museovahdin asuntona toiminut pieni tupa on siirretty muualle. Pieni tupa ja kolme
muuta rakennusta arvioitiin kulttuuriymparistén kannalta arvokkaaksi kohteeksi.

Kotiseutuyhdistyksen perustamasta tilamuseosta alueella on jaljella ainoastaan museon
muistokivi.

Bjonsin talon tilalla on talla hetkella tiilinen tyhjilla&n oleva liikerakennus, johon tehtiin syksyl-
& 2017 Masalan asukasyhdistyksen jarjestamana taiteilijoiden ja paikallisten nuorten kanssa
yhteistydssa muraali.

Tekninen huolto
Alueen rakennukset on liitetty kunnallisteknisiin verkostoihin.
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Ymparisténsuojelu ja ymparistéhairiot

Masalantien ajoneuvoliikenteen melu on otettava huomioon rakennusten rakenteiden dane-
neristavyydessa. Liséksi likenteen paastot lisdavat ilman epépuhtauksia, tosin ne ovat liike-
keskustassa vain nimellisia.

Visuaalinen hairi6
Purettava liikerakennus on kaupunkikuvallinen hairidtekija Masalan liikekeskustassa.

3.1.5. Maanomistus

Suunnittelualueella on Kirkkonummen kunnan ja Kirkkonummen seurakuntayhtyman lisaksi
muutamia yksityisia maanomistajia. Kunnan omistuksessa on alueet Suomelanpolun varrella
kasittaen mm. Furugardin pihapiirin.

3.2. Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Maakuntakaava

Uudenmaan maakuntakaava tuli lainvoimaiseksi vuonna 2006. Ymparistoministerié on vah-
vistanut Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan vuonna 2014 ja 4. vaihemaakuntakaavasta
tehdyt valitukset on kumottu Helsingin hallinto-oikeuden paatdksella vuoden 2018 lopussa.

" 0 s 0

Uudenmaan maakuntakaava
Voimassa olevien maakuntakaavojen yhdistelma, 2017
Uudenmaan liitto, taustakartta: Maanmittauslaitos

— . .
L j Suunnittelualueen rajaus

Kuva 8. Ote Uudenmaan maakuntakaavojen yhdistelmastd. Bjonsinméden asemakaava on
rajattu Masalan keskustan kohdemerkinnan alueelle.

Suunnittelualuetta koskee voimassa olevien maakuntakaavojen kayttétarkoitukset, jotka ovat
keskusta- ja taajamatoimintojen alue niin, etta sitd on yhdyskuntarakenteellisesti tiivistettava.
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Alueen etelapuolella sijaitseva Masalantie on osoitettu valtakunnallisesti merkittavaksi raken-
netuksi kulttuuriymparistoksi (RKY 2009). Suunnittelualueen koillispuolelle, suunnittelualu-
een ulkopuolelle, on osoitettu luoteis-kaakkois -suuntainen viheryhteystarve.

Uudenmaan liitto on laatinut Uusimaa-kaavaa 2050 suunnittelukaudella 2015-2020. saatu-
aan lainvoimaisuuden se tulee korvaamaan Uudenmaan maakuntakaavan ja sen useat vai-
hemaakuntakaavat. Kaava on hyvaksytty maakuntahallituksessa 27.4.2020 ja maakuntaval-
tuuston on maara hyvaksya se 9.6.2020.

Koska Uusimaa-kaava 2050 on aiempaa maakuntakaavoitusta yleispiirteisempi, on kunnan
perusteltua laatia alueelle Masalan osayleiskaava, joka mahdollistaa Masalan taajaman joh-
donmukaisen kehittdmisen.

QL ‘ : e

Kuva 9. Ote Uusimaa-kaavasta 2050, josta ilmenee Kirkkonummen keskeisen taajama-
vybhykkeen maankayttd. Yll& olevalla kartalla Kirkkonummen ja Masalan keskustat on
osoitettu punaisella kohdemerkinnalld. Bjonsinméen asemakaava sijaitsee em. kohde-
merkinnén alueella Masalassa.

MAL 2019 -suunnitelma

Helsingin seudun MAL 2019 -suunnitelma on hyvéaksytty Kirkkonummen kunnanvaltuustossa
(2.9.2019, § 75). Kirkkonummen kunnan tulisi vuosittain asemakaavoittaa uuta asuntoraken-
nusoikeutta noin 40 000 k-m?. Vastaavasti kunnan vuosittainen asuntotuotantotavoite on liki
440.

Neuvottelut uuden Helsingin seudun kuntien ja valtiovallan keskindisesta MAL-sopimuksesta
on vireilla (tilanne v. 2020).

Kirkkonummen kuntastrategia 2018-2021
Kunnanvaltuuston on hyvaksynyt kuntastrategian 18.12.2018 (8§ 91). Siina otetaan kantaa
mm. olemassa olevien taajamien ja asemanseutujen kehittdmiseen. Niin ikaan kuntastrate-
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giaan liittyva Kirkkonummen elinvoima- ja hyvinvointiohjelmat otetaan huomioon suunnitte-
lussa.

Kehityskuvat

Kunnanvaltuuston on hyvaksynyt 25.5.2020 (8 XX) Kurkistus tulevaisuuteen — Kirkkonum-
men maankayton kehityskuvan 2040 ja 2060 (Sweco Finland Oy ja Demos Helsinki Oy). Niin
ikdan Masalan ja Luoman kehityskuva 2040 — kaupunki lahella luontoa on hyvaksytty kun-
nanvaltuustossa 19.12.2016 (8 127). Siitd ilmenee Masalan ja Luoman alueiden suuret ke-
hittamislinjaukset. Bjonsinméen asemakaava sijaitsee alla olevassa kartassa punaisella
merkityn Masalan keskustan alueella.
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Kuva 10. Ote Masalan ja Luoman kehityskuvasta 2040 — kaupunki [&hella luontoa. Bjonsin-
maen asemakaava sijoittuu keskustatoimintojen alueelle ja Masalan aseman valittbmaan
laheisyyteen. Keskusta-toimintojen vydhyke on osoitettu ylla olevassa kartassa punaisella.

Yleiskaava

Alueella on voimassa Kirkkonummen yleiskaava 2020, joka on hyvaksytty kunnanvaltuus-
tossa 18.12.1997 ja vahvistettu 19.5.1999. Seuraavalla sivulla on ote yleiskaavasta ja siita
iimenee, ettd Bjonsinmaen asemakaava sijoittuu keskustatoimintojen alueelle (C) ja vahai-
sesti Tinanpuiston virkistysalueelle (VL).

Kirkkonummen yleiskaavan 2020 maankayttdé on osittain vanhentunut ja siksi kunta laatii
osayleiskaavoja mahdollistamaan etenkin taajama-alueiden kehittdmismahdollisuudet. Vireil-
& oleva Masalan osayleiskaava tulee suunnittelualueellaan korvaamaan Kirkkonummen
yleiskaavan 2020, kun se on tullut lainvoimaiseksi. Bjonsinmaen asemakaava sijoittuu osa-
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yleiskaavan keskustatoimintojen alueelle mahdollistaen asemakaavan mukaisen maankay-
ton.

Masalan osayleiskaavan valmisteluaineisto oli nahtavilla syksylla 2017. Kaavaehdotuksen
valmistelu on vireilla ja tarkoituksena on saada se paattajakasittelyyn syksylla 2020 (tilanne
v. 2020). Osayleiskaavan lopullinen hyvaksymiska&sittely ajoittuu vuodelle 2021.

Kuva 10. Ote Kirkkonummen yleiskaavasta 2020. Bjonsinméen asemakaava on osoitettu
yll& olevalla kartalla sinisella aluerajauksella.

Asemakaava
Liitteessé 2 on ote voimassa olevasta asemakaavayhdistelmastd. Asemakaavan muutos
koskee seuraavia asemakaavoja:
¢ Masalan muutos, asemakaava (lainvoimainen XX.XX.19XX)
o korttelit 2020, 2021 seké osa Képaksenpolusta
e Masalan keskustan asemakaava (lainvoimainen XX.XX.19XX)
o korttelit 2022 ja 2023
¢ Masalan keskustan asemakaava (lainvoimainen XX.XX.19XX)
o kortteli 2027.

Rakennusjarjestys
Kunnanvaltuusto on hyvaksynyt 8.4.2019 (8 25) Kirkkonummen kunnan rakennusjarjestyk-
sen, joka on tullut lainvoimaiseksi 1.1.2020.

Kirkkonummen arkkitehtuuripoliittinen ohjelma 2017

Kunnanvaltuusto on hyvaksynyt 14.5.2018 (8 37) Kirkkonummen arkkitehtuuripoliittisen oh-
jelman 2017, jonka tavoitteena on edistaa mm. hyvaa, kestavaa ja ennakkoluulotonta arkki-
tehtuuria seka laadukasta ymparistérakentamista kunnassa.
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Tonttijako ja -rekisteri

Alue kuuluu kiinteistorekisteriin Finnsbackan maarekisterikylan alueena.
Pohjakartta

Pohjakartta tayttaa kaavoitusmittausasetuksen vaatimukset.

Paattkset, sopimukset

Kaavamuutoksen laatiminen on aloitettu kunnanvaltuuston hyvaksyman (19.12.2016, § 126)
kaavoitusohjelman 2017-2021 mukaisesti. Suunnitteluhanke kuuluu my6s kunnanvaltuuston
3.9.2018 (§ 72) hyvaksyméan Kirkkonummen kaavoitusohjelmaan 2019-2023.

Kuntatekniikan lautakunta on kirjannut tiedokseen Masalan laatu- ja ymparistdsuunnitelman
(16.2.2017, § 16).

Yhdyskuntatekniikan lautakunnan (19.1.2017, § 1) paatoksen mukaisesti pysakdintimitoitus-
ta kaytetdan Masalan liikekeskustassa. Paatds koskee tassa kaavahankkeessa kerrostalo-
jen pysakointia (1 ap./100 k-m?, vahintaan 0,6 ap./asunto). Myymalatilojen autopaikkojen mi-
toitusperiaatteena kaytettaan totuttua pysakointimitoitusta (1 ap./40 k-m?).

Muut aluetta koskevat suunnitelmat ja ohjelmat

Bjobnsinméen asemakaava laaditaan, niin, etta se toteuttaa Kirkkonummen kuntastrategian
2018-2021 seka Masalan ja Luoman kehityskuvan 2040, Kirkkonummen maankayton kehi-
tyskuvan 2040 ja Kirkkonummen keskeisen taajamavyohykkeen liikennejarjestelméasuunni-
telman 2040 tavoitteita.

3.2.2. Alueelle lahtokohtavaiheessa laaditut tai aikaisemmat selvitykset

Kaava-aluetta koskevista selvityksista on luettelo tAman selostuksen sivulla 2.

4 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SUUNNITTELUVAIHEET

41. Asemakaavan muutoksen suunnittelutarve

Masalan liikekeskustan laajamittaiseen kehittdmishakkeeseen kuuluvat mm. liikenne- ja py-
sakaointijarjestelman kehittdminen, liikkenneturvallisuuden parantaminen seka vaiheittain ete-
neva asemakaavoitus ja kunnallistekninen rakentaminen. Tarkea tavoite on asukasmaaran
merkittdva kasvattaminen, palvelujen monipuolistaminen seké liikketoiminnan edistaminen.
Niin ikéan joukkoliikenteen kayton edistdminen on tarkeaa.

Keskeisen sijaintinsa takia Bjonsinmaen asemakaavan toteuttaminen on Masalan liikekes-
kustan kaupunkikuvan takia tarked, silla tarpeettomaksi kaynyt liikerakennus on selkea visu-
aalinen hairidtekijd Masalantien varrella. Kunnan tahtotilan mukaisesti purettavan liikeraken-
nuksen maantasokerrokseen on sijoitettava vahaisesti liiketilaa. Asemakaavassa muodostuu
Suomelanpolun varrelle myds kolme uutta erillispientalotonttia, jotka mitd suurimmalla to-
denndakoisyydella tulevat olemaan hyvan sijaintinsa takia haluttuja. Niin ikdan saman kadun
varrelle, olemassa olevan kerrostalon viereiselle tontille on mahdollisuus rakentaa pienker-
rostaloja. Nain asemakaavan alueelle saadaan monipuolista asumista.

Bjonsinméen asemakaava sijaitsee Masalan liikekeskustassa erittain keskeisella paikalla
vain muutaman sadan metrin paassa Masalan rautatieasemasta. Asemakaavan tavoitteena
on keskusta-alueen kehittdminen ja kaupunkikuvallisesti laadukas taydennysrakentaminen.
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Suunnittelualueella sijaitsee mm. tyhjillaan oleva liikerakennus. Tarkoituksena on rakennuk-
sen purkaminen ja sijoittaa sen tilalle uusia asuinkerrostaloja. Alueella sijaitsevan Masalan
kirkon kaupunkikuvallinen asema huomioidaan suunnittelussa. Niin ikaan alueella sijaitse-
vien kulttuurihistoriallisen rakennuskannan ja muinaisjddnndésten suojelutarpeet turvataan.

4.2. Suunnittelun k&ynnistdminen ja sitd koskevat paatokset

Kuntatekniikan lautakunta on kéasitellyt 15.11.2018 (§ 147) Bjonsinmden asemakaavan osal-
listumis- ja arviointisuunnitelman.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1 Osalliset
Osallisiin kuuluvat mm. alueen maanomistajat, l&hialueiden asukkaat ja taloyhtiot, kunnan vi-
ranomaiset ja ulkoiset viranomaiset seka yhteis¢ja ja yhdistyksia. Osalliset on lueteltu osal-
listumis- ja arviointisuunnitelmassa.

4.3.2 Vireilletulo
Asemakaavan vireille tulosta on kuulutettu 25.5.2018 Kirkkonummen Sanomissa. Kuulutus
on ollut Kirkkonummen kunnan virallisella ilmoitustaululla ja Internetissa Kirkkonummen kun-
nan kotisivuilla.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt
Koska asemakaavamuutos pohjautuu samalle alueelle laadittuun aiempaan, ns. alkuperai-
seen Bjonsinméen asemakaavahankkeeseen, ei lautakunta ole antanut erillistd evastysta
kaavan laatimiselle. Aiemmasta, ns. alkuperaisesta kaavahankkeesta saatu palaute on otet-
tu huomioon asemakaavaa laadittaessa.

Ehdotusvaiheen vuorovaikutus

Kunta on neuvotellut kaavoitusaloitteen tehneen tahon kanssa ennen kaavoituksen kaynnis-
tamistd ja ollut vuorovaikutuksessa koko kaavaprosessin ajan. Edellisen lisdksi kunta on
neuvotellut Kirkkonummen seurakuntayhtyman edustajien kanssa muutamia kertoja kaava-
ehdotusvaiheessa. Molempien toimijoiden maankayton tahtotilat toteutuvat asemakaavassa.

Yhdyskuntatekniikan lautakunta kasitteli Bjonsinmaen asemakaavaehdotuksen kokoukses-
saan 28.5.2020 (8§ XX) ja kunnanhallitus paatti asettaa kaavaehdotuksen nahtaville kokouk-
sessa 22.6.2020 (8 XXX). Kaavaehdotuksen ollessa nahtavilla (XX.X.-XX.X.2020) jarjestet-
tiin XX.X.2020 asukastilaisuus, jossa ehdotus esiteltiin. Palautteena saatiin XX muistutusta
ja XX lausuntoa.

Hyvaksymisvaiheen vuorovaikutus

Kaavaehdotuksesta saatuun palautteeseen laaditaan ns. kaavoittajan vastineet. Muistutuk-
sia saatiin XX ja vastaavasti lausuntoja XX. Niihin on laadittu ns. kaavoittajan vastineet, jotka
on kasitelty yhdyskuntatekniikan lautakunnassa XX.XX.2020. Kunnanhallitus on kasitellyt
omalta osaltaan ja hyvaksynyt ns. kaavoittajan vastineet kokouksessaan XX.X. 2020 (§ XX).

Kunnanvaltuusto hyvéaksyi asemakaavan XX.XX.2020 (§ XX).
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4.4 Asemakaavan muutoksen tavoitteet
4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Liikekeskustan kehittamisen tavoitteet

Masalan liikekeskustan kehittdmisen tavoitteena on elava, viihtyisa ja turvallinen pienkau-
punkimiljoo. Lisaksi tavoitteena on saada vaikuttajatahot, yrittgjat, kiinteistbnomistajat ja kun-
ta rakentamaan elinvoimaista lilkkealuetta, jossa viihdytaén, inmisille tarjoutuu luontevia paik-
koja yhdessaoloon ja joka tarjoaa elamyksia, vireaa toimintaa ja monipuolisia palveluja. Yksi
tarked kehittdmistavoite on asukasmaaran merkittava liséaminen.

Suunnittelualueen korkealaatuinen toteuttamistapa Masalantien varressa on kaupunkikuval-
lisesti tarkeaa. Uudet kerrostalot ja muu asuinrakentaminen seka vahainen liiketila tuovat
uusien asukkaiden ja muun toimeliaisuuden my6ta lisda elavyytta liikekeskustaan.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttttavoitteet (VAT) ovat osa maankaytto- ja rakennuslain (MRL)
mukaista alueidenkaytdn suunnittelujarjestelmaa. Alueidenkayttétavoitteiden avulla taitetaan
yhdyskuntien ja liikenteen paastoja, turvataan luonnon monimuotoisuutta ja kulttuuriympéris-
ton arvoja sekad parannetaan elinkeinojen uudistumismahdollisuuksia. Niilla myds sopeudu-
taan ilmastonmuutoksen seurauksiin ja saan aari-ilmioihin.

Bjonsinméen asemakaavan tavoiteasettelu on valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden
mukainen, silla sen tavoitteena on tiivistda olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta aseman-
seudulla, parantaa joukko- ja kevyen liikenteen toimintaedellytyksia seka huomioida alueella
sijaitsevat rakennetut kulttuuriymparistot.

Maakuntakaava

Uudenmaan maakuntakaavassa suunnittelualuetta koskee seka keskustatoimintojen kohde-
merkinta ettd taajamatoimintojen alue -merkintd. Keskustamerkinnall& osoitetaan keskusta-
hakuisten palvelu-, hallinto-, ja muiden toimintojen alueiden yleispiirteinen sijainti. Alue voi
siséltda myos asumista seka tarvittavat liikennealueet ja puistot.

Taajamatoimintojen alue -merkinnalla osoitetaan yksityiskohtaista suunnittelua edellyttavat
asumiseen, palvelu- ja tydpaikka- sekd muihin taajamatoimintoihin varattavat rakentamis-
alueet. Merkintéa siséltéaa taajamien sisaiset liikennevaylat, ulkoilureitit, kevyen liikenteen vay-
lat, paikalliskeskukset, yhdyskuntateknisen huollon alueet, muut erityisalueet, paikalliset suo-
jelualueet seka virkistys- ja puistoalueet. Merkinté ei esta maa- ja metsatalouskayttssa ole-
vien alueiden sailyttamista tarvittaessa nykyisessa kaytossaan.

MAL 2019 -suunnitelma

Masalan liikekeskustan tdydennysrakentaminen on vuonna 2019 kunnanvaltuuston hyvak-
syman Helsingin seudun MAL 2019 -suunnitelman periaatteiden mukainen. Bjonsinmaen
asemakaavan maankayttd mahdollistaa uusia koteja noin 150 uudelle asukkaalle hyvan seu-
dullisen saavutettavuuden ja joukkoliikenteen palvelutason alueella.

Kirkkonummen kuntastrategia 2018-2021

Asemakaava toteuttaa kuntastrategisia linjauksia kehittdmalla Masalan liikekeskustaa ase-
man ja tulevan pienimuotoisen matkakeskuksen valitttmassa laheisyydessd mm. joukkolii-
kenteeseen tukeutuen.
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Kurkitus tulevaisuuteen — Kirkkonummen maankayton kehityskuva 2040 ja 2060
Asemakaava toteuttaa kehityskuvan linjauksia toteuttamalla Masalan liikekeskuksen ja ase-
manseudun kehittamistavoitetta, mik& osaltaan edistdd taajamassa uusien palvelujen syn-
tymista. Masalan taajaman kehittdmiseen tulee vaikuttamaan myds tavoite kehittdd Sunds-
bergin ja Sarvvikin alueesta uusi mielenkiintoinen pikkukaupunki, jota kuvattiin kehityskuvas-
sa metropolin nousevana tahtena.

Masalan ja Luoman maankaytdn kehityskuva 2040

Asemakaava toteuttaa kehityskuvan linjauksia toteuttamalla Masalan liikekeskuksen asukas-
tavoitetta seka uuden, joskin vahaisen liiketilan avulla mahdollistavan hyvaé toimintaympéa-
ristda elinkeinoelamalle.

Kirkkonummen ilmastotoimenpiteiden tiekartta

Asemakaava toteuttaa Kirkkonummen ilmastotoimenpiteiden tiekartan (Gaia Oy, 2019) suo-
situksia mm. luomalla edellytyksia joukkoliikenteen kaytdlle sijoittamalla uutta asumista hy-
van joukkoliikenteen palvelutason alueelle. Lisaksi kaava mahdollistaa esimerkiksi kauko-
lAmmon hyddyntadmisen uusissa rakennuksissa.

Masalan osayleiskaava

Masalan osayleiskaavan laatiminen on vireilla (tilanne v. 2020). Kaavan valmisteluaineistos-
sa (kuntatekniikan lautakunta 26.10.2017, § 52) suunnittelualue on keskustatoimintojen alu-
eella (C), jonka paaasiallisia toimintoja ovat palvelut ja hallinto, keskustaan soveltuva asumi-
nen, keskustaan soveltuvat ymparistohairiota aiheuttamattomat ty6paikkatoiminnot ja néihin
liittyvat liikenne-, virkistys- ja yhdyskuntateknisen huollon alueet. Osayleiskaavassa on 0soi-
tettu myos tavoiteltu liikennejarjestelmé kuten esimerkiksi taajaman kehayhteys, joka tarvi-
taan taajaman liikenteen jarjestamiseksi.

Kevaalla 2020 on pantu vireille Masalan osayleiskaavahankkeeseen liittyvét liikenteen ja hu-
levesien kasittelyyn liittyvat yleissuunnitelmat.

Asemakaava

Masalan liikkekeskustan kehittaminen tadhtdd mm. palvelujen ja asumisen sijoittamiseen hy-
van joukkoliikenteen palvelutason alueille. Bjonsinméen asemakaava muuttaa alueen maan-
kayttda niin, etta se on tavoitteen mukainen, joskin uutta liiketilaa syntyy verraten vahan.

Kirkkonummen arkkitehtuuripoliittinen ohjelma 2017
Bjobnsinméen asemakaavoitusta ohjaa myos arkkitehtuuripoliittinen ohjelma, jonka tavoittee-
na on nostaa kunnassa arkkitehtuurin ja ymparistdrakentamisen laatutasoa.

Masalan laatu- ja ympéristdsuunnitelma
Bjonsinmden asemakaavan sekd sen lahialueen julkisten alueiden suunnittelu ja toteutus
perustuvat vuonna 2017 laaditun Masalan laatu- ja ymparistbsuunnitelman periaatteisiin.

4.5 Asemakaavamuutoksen vaikutukset

Asemakaavan muutosalueen sijaitessa Masalan likekeskustassa on johdonmukaista, etta
taydennysrakentamisen seurauksena rakentamistehokkuus kasvaa ja yhdyskuntarakenne
tiivistyy. Maarallisesti muutosalueen uudisrakentamisen maaré ei ole sinansa erityisen mitta-
vaa, mutta toki tuntuvaa itse liikekeskustassa.

4.5.1 Vaikutusten selvittdminen ja arviointi
Vaikutusarviot on tehty osin ns. alkuperaisen Bjonsinmden asemakaavan yhteydessa asian-
tuntija-arvioina, joiden pohjana on kaytetty laadittuja selvityksia ja kirjallisuutta, maastokayn-
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teja, mitoitustarkasteluja seka vuorovaikutusta viranomaisten kanssa. Taman kaavahank-
keen yhteydessa ei ole laadittu uusia vaikutusselvityksia, vaan arviointi pohjaa aiemmin laa-
dittuun aineistoon.

4.5.2 Asemakaavan muutoksen ratkaisun valinta ja perusteet
Vaihtoehtoisia maankayttvaihtoehtoja ei ole laadittu, koska muutettavan asemakaavan uusi
maankayttd ei ole korttelin 2022 tehostunutta maankayttda lukuun ottamatta merkittavyydel-
tadan suuri.

4.5.3 Mielipiteet ja niiden huomioonottaminen
Nyt kasittelyssa olevassa Bjonsinmaen asemakaavassa on otettu huomioon ns. alkuperéai-
sesséa kaavahankkeesta (kaavaehdotus, kh 9.5.2016, § 132) saatu palaute. Tuolloin kaavan
ehdotusaineistosta saatiin 8 mielipidetta ja 18 lausuntoa.

4.5.4 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset
Asemakaavaa koskevat kasittelyt ja paatokset ilmenevat sivulta 3.

5 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne ja mitoitus

Muutettavien asemakaavojen maankaytto sailyy korttelirakenteeltaan paéapiirteissaan entisel-
l&an, joskin maankayttda tarkistetaan ja tehostetaan. Suurin muutos koskee korttelia 2022:
tyhjillaén ja purkamista odottavan liikerakennuksen tilalle osoitetaan merkittdva maara uutta
asuinrakentamista seka véahaisesti liiketilaa (AK) seka alueen kavelyn ja pyorailyn reitteja.
Asemakaavassa on asuinrakennusoikeutta kaikkiaan noin 10 250 k-m? ja siitd uutta asuin-
tuotantoa noin 7000 k-m?2,

Korttelin 2027 kerrostalotontti (AK) nykyisine toimintoineen ja rakennusoikeuksineen on to-
dennettu asemakaavassa. Voimassa olevassa asemakaavassa tontin luoteispuolella on katu
ja pysékdaintialue. Paikalle osoitetaan uuttaa asuinrakentamista (A). Vastaavasti Suomelan-
polun varrella on muutettavassa kaavassa asuinrakennusten korttelialue, jonka maankaytto
muuttuu erillispientalojen korttelialueeksi (AO). Uusia omakotitontteja muodostuu nelja, joista
yhdelle on ennestaan rakennettu omakotitalo, joka voidaan sailyttaa, kunnostaa ja laajentaa.
Vaihtoehtoisesti sen paikalle voidaan rakentaa uusi omakatitalo.

Korttelien 2022 ja 2023 vélissa oleva puisto on nimetty Aittapuistoksi. Sen lapi toteutettava
kavelya ja pyorailya palveleva Aittapolku yhdistdd Masalantien ja Kopaksenpolun toisiinsa.
Muutettavasta asemakaavasta sailyy patka Aittakujaa, jota myoten Aittapolulta paasee ka-
vellen ja pyordillen Tinantielle sek& edelleen joko Masalantielle tai Tinanpuiston suuntiin.

Todettakoon, etta Bjonsinméen asemakaavan asukkaita palvelevat Tinanpuistoon rakenne-
tut leikkikentat sekd suunnittelualueen l&heisyyteen toteutetut kesaiset lenkkipolut ja talviset
hiihtoladut.

A Asuinrakennusten korttelialue

Asuinrakennusten korttelialueelle korttelissa 2027 tontille 10 on sallittua rakentaa pari-
taloja, rivitalon tai pienkerrostalon. Asuinrakennusten kerrosluku on kaksi ja suosituk-
sena on sijoittaa tontille likimain kaksi samankokoista asuinrakennusta. Tontin koko-
naisrakennusoikeus on 500 k-m? (450+yht50), josta asuinrakennusoikeuden maara on
450 k-m2. Asukasmaara on enimmillaan 15 asukasta.
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Asuntotyyppijakaumaa ohjataan seuraavalla kaavamaarayksella: "Tontille toteutetta-
vista asunnoista vahintaan kahden tai kolmen asuinhuoneen asuntojen yhteenlaskettu
huoneistoala saa olla enintdén 50 %. Yhden asuinhuoneen asuntoja ei saa toteuttaa.
Maaraykset eivat koske erityisryhmien asumista, palveluasumista eika valtion tukemaa
asuntotuotantoa”. Edella kuvatun perusteella asuinrakennusoikeudesta kahden tai kol-
men huoneen asuntojen yhteenlaskettu huoneistoala (h-m?) on noin 200 m? mahdollis-
taen arviolta neljan huoneiston rakentamisen. Taman liséksi voidaan toteuttaa kaksi
huoneluvultaan suurempaa perheasuntoa, joiden huoneistoala on noin 100 m2. Tontille
syntyisi nain arviolta kuusi asuntoa.

Kulttuurihistoriallisesti arvokkaan Furugardin lahiymparistossa sijaitsevan tontin raken-
tamista ohjataan kaavamaarayksin niin, etta tontille toteutetaan rakennusoikeudeltaan
likimanin samankokoiset asuinrakennukset. Nain alueelle tyypillinen rakentamistavan
rakeisuus on sopusoinnussa olemassa olevan pientalojen rakennuskannan kanssa.

Rakennusten kattomuoto on harjakatto ja kattokaltevuus sama kuin naapurikorttelin
2027 tontin 3 asuinrakennuksissa. Katemateriaalin on oltava konesaumattu kattopelti
varisdvyltddn harmaa tai musta. Rakennusten julkisivumateriaali on puuverhous ja
kaavamaarays edellyttdd myds rakennusten runkomateriaalin olevan puuta. Se tarkoit-
taa, etta tonttien uudisrakentaminen on ilmastoystavéllistd puurakentamista.

Asukkaiden autopaikat on sijoitettava tontille. Autosuojan rakennusoikeus saa olla
enintddn 100 k-m? mahdollistaen kuuden katetun autopaikan toteuttamisen. Kaava-
maaraykset ohjaavat autosuojan rakentamistapaa. Autosuojan ja pysakointialueen yh-
teyteen saa rakentaa jatehuoltoa palvelevan katetun tilan kaavakarttaan merkityn ra-
kennusoikeuden liséksi. Rasitteena on tontilla sijaitseva muuntaja (et/m).

AK Asuinkerrostalojen korttelialue.

Asemakaavan kahden kerrostalotontin yhteenlaskettu rakennusoikeus sitéd palvelevine
aputiloineen on 7635 k-m?. Asuinrakennusoikeuden maara on liki 6900 k-m?. Masalan-
tien varrella sijaitsevien kerrostalojen maantasokerroksessa on myymalatilaa yhteensa
noin 400 k-m?. Asukasmaaraksi on arvioitu noin 175 ja tyopaikkojen méaaraksi noin 15.

Asuntojakauman monipuolisuuden turvaamiseksi asuntorakentamista ohjaa seuraava
kaavamaarays: "Tontille toteutettavien asuntojen huoneistoalasta (h-m2) yhden asun-
non asuinhuoneen asuntojen yhteenlaskettu huoneistoala saa olla enintdan 40 % seka
neljan asuinhuoneen ja sitd suurempien perheasuntojen yhteenlaskettu huoneistoalan
on oltava vahintaan 10 %. Yhden asuinhuoneen asuntojen keskimaardisen huoneisto-
alan (h-m?) on oltava vahintaan 27,5 h-m?. Maaraykset eivat koske erityisryhmien
asumista, palveluasumista eiké valtion tukemaa asuntotuotantoa”.

Kerrostalojen mattomuoto on tasakatto. Rakennuksen p&éajulkisivumateriaali on rap-
pauspinta, jonka varisavy on vaalea. Tehostejulkisivumateriaalina saa kayttaa kivea,
puuverhousta ja levypinnoitetta. Niin ikaan tehostejulkisivumateriaalin varisdvy saa
poiketa pagjulkisivumateriaalista.

Piha-alueelle saa rakentaa jatehuoltoa palvelevan katoksen kaavakarttaan merkityn
rakennusoikeuden liséksi. Mahdollisten tukimuurien nékyviin jdévien seinien materiaa-
lina kaytetddn padasiassa luonnonkived. Liséksi rakennuksen piha-alueella sisdan-
kayntien yhteyteen on jarjestettava riittavasti polkupyoérapaikkoja.

Todettakoon, ettd kaavoitus- ja liikennejarjestelmépalvelut seka rakennusvalvonta sal-
livat korttelissa 2022 lahempdana kirkkoa sijaitsevassa asuinkerrostalossa muutamien
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asuntojen avautumisen ainoastaan pohjoisen suuntaan osin tontin maasto-olosuhteis-
ta, mutta ennen kaikkea kaupunkikuvallisista tekijoista johtuen.

Kortteli 2022 (tontti 3)

Korttelin kerrostalojen kokonaisrakennusoikeus yhteistiloineen on 5285 k-m?, josta
asuintilaa on 4700 k-m? ja myymalatilaa (m) 100 k-m?. Asukkaita uusissa kodeissa tul-
lee olemaan 100-125. Autopaikkoja on varattava asukkaiden kayttdon vahintadn 47
(mitoitusperiaate: asuintila: 1 ap./100 k-m?, vah. 0,6 ap.). Niista kaksi liikuntaesteisten
autopaikkaa on sallittua sijoittaa kortteliin 2022 ja niita voi kayttéaéa kotisairaanhoito.

Aittapolun ja Masalantien kulmauksessa sijaitsevaan kerrostaloon on toteutettava myy-
malatilaa vahintaan 100 k-m?. Sen tyontekijoiden ja asiakkaiden kayttdon on toteutet-
tava vahintaan kolme autopaikkaa (mitoitusperiaate: 1 ap./40 k-m?). Tydpaikkoja syn-
tyy enimmilladn puolenkymmentd. Myymalatilan huoltoajo voidaan jarjestaa Aittapolun
ja Aittakujan kautta (pp/h) ja sen edellyttdmat polkupyorapaikat on sallittua sijoittaa Ait-
tapolun katualueelle. Osa polkupydérapaikoista palvelee myds korttelin asukkaita.

Tontille saa rakentaa kaavakarttaan merkityn rakennusoikeuden liséksi asukkaiden
huolto- ja yhteistiloja enintaan 175 k-m?. Ne voidaan sijoittaa kaavakarttaan merkityn
rakennusalan ulkopuolelle. Yhteistiloilla tarkoitetaan mm. asukkaita palvelevia sauna-,
pesu- ja kerhotiloja. Kerhotila toimii my6s juhlatilana, jossa asukkaat voivat viettaa
vaikkapa syntyméapaivia. Kaavamaaraykset ohjaavat yksikerroksisen rakennuksen to-
teuttamista, mutta mainittakoon, etta se on runkorakenteeltaan toteutettava puuraken-
teisena. Kaavakarttaan merkityn rakennusoikeuden lisdksi voidaan katettu jatepiste si-
joittaa tontille.

Kortteli 2027 (tontti 9)

Olemassa olevien kerrostalojen kokonaisrakennusoikeus on 2350 k-m? (sis. aputilat),
josta myymalatiloja on 300 k-m?. Asukkaiden maaraksi on arvioitu noin 50 (mitoituspe-
riaate: 1 asukas/40 k-m?). Tyopaikkoja on suurimmillaan kymmenkunta. Voimassa ole-
van rakennusluvan mukaisesti autopaikkoja on varattava asukkaiden kayttéén vahin-
taan 20 sekd myymalatilojen tyontekijdille ja asiakkaille vahintdédn kahdeksan. Nain ol-
len autopaikkoja on jarjestettava vahintaan 28.

Kerrostalojen kattomuoto on tasakatto. Rakennuksen paajulkisivumateriaali on rap-
pauspinta, jonka varisdvy on vaalea. Tehostejulkisivumateriaalina saa kayttaa kivea,
puuverhousta ja levypinnoitetta. Tehostejulkisivumateriaalin varisévy saa poiketa paa-
julkisivumateriaalista.

AO Erillispientalojen korttelialue

Asemakaavassa erillispientalojen eli omakotitalojen tontteja on kortteleissa 2023 ja
2027. Rakennusoikeutta syntyy noin 2125 k-m?, josta ennestaan rakentamatonta on li-
ki 1400 k-m?. Yhteensa tontteja muodostuu seitseman, joista korttelissa 2023 sijaitse-
vat rakennukset muodostavat oman kokonaisuutensa eikd niiden tonttijako muutu ny-
kytilanteesta lukuun ottamatta tonttia 7, jonka tonttirajaa on vahaisesti tarkistettu nyky-
tilanteesta. Kortteliin 2027 muodostuu neljd tonttia, joista yksi on rakennettu. Uusia
asukkaita muuttaa alueen omakotitaloihin enimmillaan 20.

Masalan kirkko sijaitsee suunnittelualueen keskelld ja silla on tarked asema liikekes-
kustan kaupunkikuvassa. Kirkon pohjoispuolella sijaitsevalla maella on vanhaa, osin
suojeltua rakennuskantaa muinaisen Furugardin tilan alueella.



Kirkkonummen kunta 26 (30)
Masala
Bjonsinmaen asemakaava

Rakennusten julkisivumateriaali on puuverhous. Liséksi kaavamaarays edellyttaa ra-
kennusten runkomateriaalin olevan puuta. Se tarkoittaa, ettd uudisrakentaminen on il-
mastoystavallista puurakentamista.

Kortteli 2023 (tontti 5)

Masalan ns. "vanha kaupunki’, kulttuurihistoriallisena ymparistond tunnetun Furu-
gardin tilan rakennukset sijaitsevat Suomelanpolun varrella. Alueen erityispiiteiden séi-
lyttdmiseksi tontin asuntorypasta koskee kaavamaarays, jonka mukaan sen ymparisto
on sdilytettava (/s), koska alue muodostaa yhtenaisen neljan suojellun rakennuksen
(sr) kokonaisuuden. Asemakaava sallii taydentaa kokonaisuutta yhdella uudella asuin-
rakennuksella, varastotiloilla ja autosugijilla, silla tdydennysrakentamiseen on osoitettu
200 k-m?. Tontin kokonaisrakennusoikeus on 500 k-m?2.

Tontilla 5 edellytetddn kaavamaarayksen mukaisesti toteutettavaksi asuntoa kohti va-
hintddn 1,5 autopaikkaa. Se tarkoittaa, etta tontille on varattava asukkaiden autopaik-
koja vahintaan kahdeksan. Poikkeaminen yhdyskuntatekniikan autopaikojen mitoitus-
periaatteesta perustuu paikan ainutlaatuisuuteen, silla lahtokohtaisesti upeaan kulttuu-
riymparistoon eivat autot kuulu. Taman johdosta myds asukaspysakdinti (p) tontilla
suositellaan keskitettavaksi Suomelanpolun kééntopaikan laheisyyteen.

Uudisrakentaminen korttelin 2023 tonteilla on toteutettava olemassa olevaa kulttuuri-
historiallista rakennuskantaa kunnioittaen: rakennustapa kattomuodosta julkisivumate-
riaaleihin, -varitykseen ja -aukotukseen on tehtéva niin, ettd se on sopusoinnussa ole-
massa olevien suojelurakennusten kanssa. Uudisrakennukset ovat yksikerroksisia ja
niiden kayttoon varattu rakennusoikeus (200 k-m?) suositellaan jaettavaksi kahdeksi
eri rakennukseksi, jotka tullevat mitd todennakdisimmin asumiskayttoon. Uudisraken-
nusten suunnittelussa on pyrittdva sopusointuun suojellun rakennuskannan kanssa.
Taman takia kaavamaaraykset edellyttavat, ettéd uudisrakennusten kattokulman ja ka-
temateriaalin on oltava samat tai vastaavat kuin tontin suojelluissa rakennuksissa (sr).
Uudisrakennuksen rakennusluvasta on pyydettava museoviranomaisen lausunto.

Kortteli 2023 (tontit 6-7)

Korttelin kahdelle tontille saa sijoittaa kullekin kaksi asuinrakennusta (2as). Molempien
tonttien rakennusoikeus on 400 k-m?2. Tontille 6 ajoyhteys on jarjestetty Kopaksenpol-
lun (pp/t) ja tontille 7 Aittapolun kautta (pp/t ja ajo). Tonttikohtaisesti on toteutettava
vahintdan kolme autopaikkaa.

Rakennusten kattomuoto on harjakatto ja katemateriaali konesaumattu kattopelti. Ra-
kennusten julkisivumateriaali on puuverhous ja kaavamaarays edellyttdd myos raken-
nusten runkomateriaalin olevan puuta. Se tarkoittaa, ettd uudisrakentaminen on ilmas-
toystavallistd puurakentamista. Uudisrakennusten kattokulman ja katemateriaalin on
oltava sama tai vastaava kuin tontin olemassa olevassa asuinrakennuksessa.

Kortteli 2027 (tontit 10-14)

Tonttikohtainen rakennusoikeus on 180 k-m2. Nain ollen neljan tontin kokonaisraken-
nusoikeus on 720 k-m?. Omakotitalot on rakennettava kaksikerroksisina. Asuinraken-
nusten kattokulman ja katemateriaalin on oltava sama kuin naapurikorttelin 2027 tontin
3 asuinrakennuksessa.

Kullekin tontille on toteutettava vahintddn kaksi autopaikkaa (mitoitusperiaate: 2 ap. /
asunto). Kaavakarttaan merkityn rakennusoikeuden lisaksi saa tontille rakentaa auto-
suojan ja ulkovaraston siten, etta niiden rakennusoikeus on enintaan 30 k-m2. Kaava-
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maaraykset ohjaavat autosuojan ja ulkovaraston rakentamistapaa. Ensisijaisena suosi-
tuksena on toteuttaa yksi rakennus.

Kaavakarttaan merkityn rakennusoikeuden tonteille saa rakentaa autosuojan ja ulko-
varaston yhteenlasketun rakennusoikeuden ollessa enintaan 30 k-m?. Kaavamaarayk-
sin ohjataan autosuojan rakentamistapaa.

YK Kirkollisten rakennusten korttelialue

Masalan keltatiilisella kirkolla on merkittdva asema kaupunkikuvassa. Kirkon pohjois-
puolella sijaitsevalla maella on vanhaa, osin suojeltua rakennuskantaa Furugardin tilan
alueella. Asemakaavassa on korttelialueelle osoitettu rakennusoikeutta 1500 k-m?, mi-
k& mahdollistaa vahaisen lisarakentamisen.

Kirkossa on istumapaikkoja yhteensa noin 160 ja suurimmillaan 180. Kirkkosalin tarvit-
tavien autopaikkojen mitoitusperiaate on 1 ap./10 istumapaikkaa. Nain ollen autopaik-
koja on sijoitettava kirkon edustalle olevalle pysakdintialueelle (LPA) vahintaéan 18. Py-
sakointialueelle on sijoitettavissa vahintaankin 25 autopaikkaa, joten seka kirkon etta
seurakunnan muiden tilojen asiakkaille on riittavasti autopaikkoja. Liikuntaesteisten au-
topaikkoja on pysakoéintialueelle toteutettava vahintaan kaksi.

Asemakaavan maarays edellyttaa rakennusten ulkoarkkitehtuurin sopusointia olemas-
sa olevan kulttuurihistoriallisesti arvokkaan Furugardin rakennusten kanssa. Lisaksi
kaavamaarayksissa todetaan, ettd kirkon saattoliikenne on otettava huomioon Tinan-
tien paatteeksi rakennettavalla kaantépaikalla.

LPA Autopaikkojen korttelialue

Asemakaavassa on kaksi autopaikkojen korttelialuetta (korttelit 2023 ja 2063). Ne si-
jaitsevat Masalantien ja Masalan kirkon valisella vydhykkeella. Jotta kirkon nakyvyys
kaupunkikuvassa turvataan, on pyséakdintialueilla istutusten oltava matalia eikd esimer-
kiksi runkopuita saa istuttaa. Sama periaate koskee Aittakujan valaisemista. Muutoin-
kin pysakdintialueiden laadukas toteuttaminen miellyttdvan kaupunkikuvan turvaami-
seksi on tarkeaa. Taman takia pysakointialueita koskee seuraavat kaavamaaraykset:

¢ ’Istutettavat alueet on toteutettava kasvillisuudeltaan vehreina ja matalina”

e “Pysékointipaikkojen pinnoitteena on kaytettava viherkived”.

Korttelin 2023 autopaikkojen korttelialueelle on mahdollista sijoittaa enimmillaan lahes
30 autopaikkaa. Se on tarkoitettu seurakunnan asiakkaiden ja tyontekijoiden kayttoon.
Autopaikoista vahintd&dn kaksi on varattava liikkuntaesteisten kayttoon. Alueen I&pi on
jarjestettava ajoyhteys Aittapolulle, jonka kautta puolestaan on sallittua jarjestaa ajoyh-
teydet kortteliin 2022 seka korttelin 2023 tontille 7.

Todettakoon, ettd Masalan juna-aseman liityntapysakaointialue sijaitsee noin 200 metrin
etdisyydelld kirkosta. Kirkossa jarjestettavat jumalanpalvelukset ajoittuvat sunnuntai-
aamupaiviin ja muut yleisottilaisuudet ensisijaisesti tydpaivan jalkisiin iltoihin. N&in ollen
suurempiin tapahtumiin osallistuvat voivat kayttad myds ensisijaisesti liityntaliikenteen
kayttgjille varattuja autopaikkoja. Niin ikaan alueen asukkaiden vieraat voivat kayttaa
liityntaliikenteen autopaikkoja.

Korttelin 2063 autopaikkojen korttelialueelle voi enimmilladn sijoittaa noin 55 autopaik-
kaa. Korttelin 2022 asukkaiden sekd myymalatilojen tydntekijdille ja asiakkaille on va-
rattava yhteensd vahintdan 50 autopaikkaa, joista kaksi osoitetaan vieraspaikoiksi.
Edellisen liséksi alueelta osoitetaan kaksi autopaikkaa sdhkoautojen pikalatauspai-
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koiksi ja kaksi autopaikkaa yhteiskayttdautoille. Edellisen lisdksi alueelta osoitetaan
vahintaan yksi autopaikka liikuntaesteisten kayttoon niin, etté se sijaitsee Masalantien
valittomassa laheisyydessa.

Masalantiehen rajoittuvista autopaikoista korttelissa 2063 varataan kolme autopaikkaa
kolme autopaikkaa myymalatilojen asiakkaiden ja tyontekijoiden kayttoon seka lisaksi
kaksi sahkoautojen latauspaikkaa ja kaksi autopaikkaa yhteiskayttéautoille seka vahin-
taan yksi autopaikka liikkuntaesteisille. Nain ollen Masalantien varren ensimmaisesta
parkkirivista osoitetaan vahintdén kahdeksan autopaikkaa edella kuvatun mukaisesti.

Masalantien laheisyydessa korttelin 2063 pysakointialueen maanpinnan korkeusase-
ma on viimeistaan rakennuslupavaiheessa yhteensovitettava mahdollisimman lahelle
em. kadun korkeusasemaa. Niin ikdan pyséakdintialueen korotasot korttelien 2022 ja
2063 vdliin sijoittuvalla Aittapolulla (pp/h) on yhteensovitettava kunnallistekniikan ra-
kennussuunnitelmien kanssa.

Korttelit 2063 ja 2022 kytkeytyvat toiminnallisesti toisiinsa, silla uusien asuinkerrosta-
lojen kayttoon tulevista autopaikat l&hes kaikki sijaitsevat korttelissa 2063. Rakennus-
lupavaiheessa on laadittava korttelin 2063 tontille 1 maantason korkeusasemaa koske-
va suunnitelma siten, ettd Masalantiehen rajoittuvien autopaikkojen maanpinnan taso
on mahdollisimman ldhella Masalantien ensimmaisen vaiheen katusuunnitelman ka-
dun korkeusasemaa. Samassa yhteydessa on tutkittava myds korttelin 2022 pohjoi-
semman kerrostalon sek& sen pohjoispuoleisen kavelyn ja pyoréilyn yhteyden (Aitta-
polku) korkeusasemat. Edella kuvattu toimenpide turvaavat kirkon ndkymisen Masa-
lantielle.

VL Lahivirkistysalue

Tinanpuiston asemakaavan lahivirkistysalue rajoittuu asemakaavan pohjoisosaan. Ti-
nanpuistoon kytkeytyvélle alueelle on laadittava puistosuunnitelma, jossa reittien jat-
kuvuus otetaan huomioon.

Kortteliin 2023 rajoittuvaa Tinanpuiston aluetta koskee ympariston sailyttdmista edel-
lyttava kaavamaarays (/s). Kalliolla on lohkokivista muurattu pyérea tuulimyllyn pohja,
jota on kaytetty kastelualtaana. Se on asemakaavassa merkitty suojeltavaksi raken-
teeksi (sra).

VP Puisto

Kortteleiden 2022 ja 2023 vélissa sijaitsevan Aittapuiston kautta on jarjestettava ajo-
neuvoliikenne (pp/t ja ajo) kortteleihin 2022 seka korttelin 2023 tontille 7. Laadittavassa
puistosuunnitelmassa Aittapuistoon toteutettava kavelyn ja pyorailyn reitti (Aittapolku)
yhdistdéa Kopaksenpolun ja Masalantien toisiinsa. Puiston kalliopinnat sailytetdan ja
taman johdosta puiston viherrakentaminen tullee olemaan verraten vahaista.

Katualueet

Masalan laatu- ja ymparistésuunnitelmasta (FCG Oy, 2017) ilmenee, ettd Tinantie on
maara toteuttaa ns. shared space -periaatteella niin, etta katu pinnoitetaan korkealaa-
tuisesti eika sille rakenneta erillista kavelya ja pyorailya varten tarkoitettua vaylaa ti-
lanahtauden takia. Samalla kulkuyhteys kirkolle muodostuu omaleimaiseksi.

Tinantien katusuunnittelun yhteydessa selvitetddn kadun kaantdpaikalla henkilauto-
jen, taksien ja linja-autojen saattoliikenteen toimivuus. Myds korttelien 2022 ja 2063
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valissa sijaitsevan kavelyn ja pyorailyn vaylalle (Aittapolku) on katusuunnitelmassa va-
ratta riittavasti tilaa pyorapysakainnille.

Tinanpuiston tuntumassa ja Suomelanpolun katualueella, sen kéénttpaikalla sijaitsee
Kirkkonummen kotiseutuyhdistyksen muistomerkki komean tammen katveessa. Sita
koskee suojeltavan rakenteen kaavamerkintd (sra). Muistomerkin sailyttdminen on
otettava huomioon katusuunnittelussa ja -rakentamisessa.

5.2 Hulevedet

Nykykaytannon mukaisesti korttelin 2027 kerrostalotontin hulevedet ohjataan sadevesivie-
mariin eika vallitsevaa periaatetta muuteta, silld olemassa olevien pihajarjestelyjen mukai-
sesti tilaa hulevesipainateelle ei ole.

Korttelin 2022 maaperan (kallio) takia tontille on haasteellista sijoittaa painannetta huleve-
sien viivyttamiseksi. Kuitenkin rakennusluvan yhteydessa on laadittava tonttikohtainen hule-
vesien hallintaa koskeva rakennussuunnitelma, jonka mukaisesti tontilla on pyrittava pidat-
tamaan hulevesia. Kaavamaarays koskee kaikkia korttelialueita.

Laadittaessa puistosuunnitelmia on tarkoitus samassa yhteydessa selvittda virkistysalueilla
(VP ja VL) hulevesien viivytyspainanteiden toteuttamismahdollisuudet. Korttelien 2022 ja
2023 valissa sijaitsevan Aittapuiston maapera on kalliota ja maastossa onkin nékyvissa avo-
kalliota, mika tarkoittaa, ettei puistoon liene mahdollista sijoittaa hulevesipainanteita. Sen si-
jaan Tinanpuistossa on mahdollista kasitella hulevesia.

Masalan osayleiskaavahankkeen yhteydessa laaditaan hulevesien kasittelyn yleissuunnitel-
ma (Ramboll Finland Oy). Se valmistuu kesalla 2020 ja sen ratkaisut, jotka mahdollisesti
koskevat Bjonsinmden asemakaavan aluetta, otetaan huomioon hyvéksymiskasittelyyn val-
misteltavassa asemakaavassa.

5.3 Kaavamuutoksen suhde valtakunnallisiin alueidenkayttotavoitteisiin

Bjonsinmé&en asemakaava pohjaa valtakunnallisiin alueidenkayttttavoitteisiin mm. tukeutuen
kulkuyhteyksissa julkiseen liikenteeseen ja eritoten raideliikenteeseen. Asuminen sijaitsee
saavutettavuudeltaan keskeisella paikalla Masalan liikekeskustassa lahella asemaa mahdol-
listaen asukkailleen myos autottoman elaman, silld alueen joukkoliikkenteen palvelutaso on
kirkkonummelaisen mittapuun mukaan hyva.

5.4 Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Kaavamerkinttja ja -maarayksia on kasitelty kappaleessa 5.1.

5.5 Nimisto

Voimassa olevien asemakaavojen nimiston lisdksi kaytetdan myods uusia nimia. Seuraavas-
sa on luettelo alueella kaytetyista paikannimista (suluissa ruotsinkielinen nimi):

Kadut seka kavelyn ja pyorailyn yhteydet Puistot ja virkistysalueet
Tinantie (Tinavagen) Aittapuisto (uusi, Bodparken)
Suomelanpolku (Suomelastigen) Tinanpuisto (Tinaparken).

Kdpaksenpolku (Képasstigen)
Aittapolku (uusi, Bodstigen)
Aittakuja (uusi, Bodgranden)
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1. Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Bjonsinméen asemakaavan kaavamaaraykset ovat riittdvat ohjaamaan uudisrakentamista
seka Masalan kirkon edustan pysékdintialueiden toteuttamista. Katujen suunnittelussa ja ra-
kentamisessa on otettava liséksi huomioon Masalan laatu- ja ymparistésuunnitelman (FCG
Oy, 2017) periaatteet kuten esimerkiksi Tinantien rakentaminen ns. shared space -periaat-
teella. Kaavaselostuksen liitteessa 7 on Bonava Oy:n laatimat alustavat suunnitelmat kortte-
lin 2022 asuinkerrostaloista seka niiden julkisivukasittelysta.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Bjonsinmé&en asemakaavan kunnallistekniikka on pitkalti rakennettava valmiiksi ennen uudis-
rakennusten toteuttamista. Se tarkoittaa, ettd esimerkiksi katusuunnitelmat on laadittava Ti-
nantielle ja Suomelantielle seka uusille kavelyn ja pyorailyn yhteyksille (Aittapolku ja Aittaku-
ja). Niin ikdan Aittapuistoon ja Tinanpuiston laajennusalueelle on laadittava puistosuunnitel-
mat. Kunta paattdd asemakaavan kunnallistekniikan suunnittelusta ja rakentamisesta.

Uuden kerrostalokorttelin (k2022) asukkaiden sek& myymalatilojen asiakkaiden ja tyonteki-
joiden kayttoon tulevalle pysakointialueelle (k2063) on toteutettava asemakaavamaaraysten
mukaisesti mahdollistaen sdhkodautojen latauspaikat seka autopaikat yhteiskayttdautoille.
Kyseiset autopaikat ovat ns. ylim&araisia eik& niita voida vahent&é asuinkerrostalojen kortte-
lin autopaikkavelvoitteesta. Myts pysakdintialueen korkeusasema on sopeutettava lahi-
maastoon. Korttelin maanomistaja (Bonava Oy) ei ole ilmoittanut tavoiteaikataulua uusien
kerrostalojen rakentamiseksi.

Masalan asemaseudun asemakaavan tultua lainvoimaiseksi voidaan aloittaa Masalantien
toisen vaiheen katusuunnittelu, mika vaikuttaa mm. Tinantien liittymé&n toteuttamiseen. Hyvin
todennakdisesti Masalantien toinen rakennusvaihe ajoittunee vuoden 2025 tienoille.

Bjobnsinméen asemakaavan virkistysalueiden puistosuunnitelmat laaditaan kaavan tultua
lainvoimaiseksi. Kortteleiden 2022 ja 2023 valissa sijaitseva Aittapuisto toimii kavelyn ja pyo-
railyn yhteytena. Laheisen Tinanpuiston laadukkaat leikkialueet palvelevat myos Bjonsimaen
asukkaita. Kavelyn ja pyorailyn yhteydet on syyta toteuttaa etupainotteisesti, silld ne paran-
tavat olemassa olevia yhteyksia palvellen nain Masalan asukkaita.

6.3 Muuta

Asemakaavan kaavamaaraykset ohjaavat asemakaavan rakentamista riittavasti. Toisin sa-
noen rakennukset on toteutettava arkkitehtuuriltaan, julkisivukasittelyltdan ja -varitykseltaan
paikan henkeen sopien. Tama koskee etenkin kulttuurihistoriallisesti merkittavan Furugardin
alueen ja sen valittdbmaan lahiymparistéon rakentamista. Erillispientalojen kaavaméaaraykset
suosivat laadukkaiden julkisivumateriaalien kayttamista seka ilmastoystavallistda puuraken-
tamista. Piha-alueet on toteutettava laadukkaasti.

Masalantien varrella sijaitsevien asuinrakennusten ja piha-alueiden riittavastd meluttomuu-
desta on laadittu tarvittavat kaavamaaraykset. Ne perustuvat Masalantien meluselvityksiin ja
noudattavat Tinanpuiston ja Vernerinpuiston asemakaavojen melumaarayksid. Molemmat
asemakaavat ovat tulleet lainvoimaisiksi 2010-luvun lopulla.

Kaavamaaraysten mukaisesti uusien kerrostalojen sekd alueen muun talorakentamisen ra-
kennuslupavaiheessa on laadittava hulevesien kasittelya koskevat tonttikohtaiset rakennus-
suunnitelmat. Hulevesien kasittelya ohjaa asemakaavan kaavamaaraykset.
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