KIRKKONUMMEN KUNTA

ITAINEN KIRKKONUMMI
HANKE 33500

_—~<
Vad \\\

4
J/ L
7 /
|
/ |
. {
>
4 \
:/
/ /
/
II
A /
/ ~
/ N~
\ ‘\\

SUVIMAKI
JA MAJVIK




ASEMAKAAVALUONNOKSEN SELOSTUS

joka koskee 31.5.2017 paivattya kaavakarttaa

Kunta

Kaavan nimi

Laatija

Vireille tulo

Kasittelyt

Hankenumero

Piirustukset

Kirkkonummi

SUVIMAEN JA MAJVIKIN ASEMAKAAVA

Asemakaava ja asemakaavan muutos

Asemakaavassa muodostuvat korttelit 2044, 2080-2094 ja 2139 seka niihin
rajoittuvat katu-, tie-, virkistys-, suojaviher-, maatalous-, vesi- ja luonnon-
suojelualueet. Asemakaavan muutos koskee Majvikin I:n asemakaavaa se-
kad Kartanonranta Sundet | ja Il asemakaavan muutosta.

Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy

Kuulutus 2.12.2016, 19.5.2017 (tarkistettu OAS)

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Yhdyskuntatekniikan lautakunta 20.10.2016
Yhdyskuntatekniikan lautakunta 20.4.2017 (tarkistettu OAS)

Asemakaavaluonnos
Yhdyskuntatekniikan lautakunta 31.5.2017

Asemakaavaehdotus
Yhdyskuntatekniikan lautakunta
Kunnanhallitus

Asemakaavan hyvaksyminen
Yhdyskuntatekniikan lautakunta
Kunnanhallitus
Kunnanvaltuusto

33500

Asemakaava, nro 3305
Havainnekuva, nro 3306




Kirkkonummen kunta - Suviméen ja Majvikin asemakaava - kaavaluonnos

SELOSTUKSEN SISALLYSLUETTELO

Lo THVISTELMA ..ottt ettt et e et et et et et e e te et e et e et e te et et e st eseeseasensenseteereaaeeteseeaes 4
I A Q= T= 1Y 2= T =T == 1 (o T OSSR 4
1.2 KAQVaprOSESSIN VAINEET ...ttt e sttt e s bb et e e sbb et e enbb e e e e snneneas 4
1.3 KA@van tOTEUITAMINMEN ...ttt et e e e e et e e e e e e e s e aa b be e e e e aeeesaanbabeeaeeesannnnrees 4
2. SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT ... oottt ettt ettt te ettt ettt et e te et eete e nseneeseateetesseetestensenens 5
P N (G T AV 2= g I - T o 11 AU L SRS 5
2.2 SUUNNITLEIUAIUEEN KUVAUS ..ottt sttt s et e e e et e e e e st e e e e st e e e e ennbeeennnbeeeeennes 5
2.2 1 AlUEEN YIBISKUVAUS .....ccee e ieiiiieii e ettt e e e e e e e e e e e s e et e e e e e e e e e et aeae e e e e e e e s anstnaeeaeeeanannnrnnenes 5
222 (U oTplgTe] 0¥/ 0 4] o=V g[S (o PP TR PURTPPPPI 6
2.2.3 RAKENNETIU YMPAIISTO......eeieiiiiiie ittt e e bbb e e s st et e e sbb et e anbb e e e e aanneee s 9
224 Y= = T o 0 0TS (£ SR 14
2.3 SUUNNIEEIULITANNE. ..t e e e e et r et e e e s s st e e e e e e s e asnbaeeeeeeeeannrateeeaaaeaean 15
2.3.1  Valtakunnalliset alueidenk&yttOtaVoIttEel .............uiiiiiiiiiie e e 15
2.3.2 et g1 r= L T A7 R URTT T 15
2.3.3 Helsingin seudun maankayttésuunnitelma 2050...........ccoiiiiiiiiiieee e e 17
A =1 011477 (1Y PR 17
2.3.5  YIBISKAAVAL .......oeiiiiiiii ettt ettt e b et e e bt e e e abre e e anreeas 19
2.3.6  ASEMAKAAVAL.......ciutiiiii ittt e et e e e a b bt e e abe e e e abte e e e anreeas 19
2.3.7 Muut kaava-aluetta koskevat paatdkset, suunnitelmat ja selvitykset........cccccccevvvicivieeneeee i, 20
3. SUUNNITTELUN VAIHEET ..ottt ettt ettt ettt e e sttt e e e s sabe e e s snbe e e e s snbbeeessbeeeeenne 22
3.1 AsemakaavasSUUNNITLEIUN TAIVE ........cii ittt ettt e e sttt e e s rabeee e s snbeeeeesnbeeeenne 22
3.2 Osallistuminen Ja YREEISTYO ....ueeeiiiiiiee ittt e et e e e s eeennbe e e e e e 22
I R @ 1T 1 111 Y PR 22
T Y 1 (11| = (1] o TP PP PR 23
3.2.3 Paatdksentekovaiheet, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt ............cccooecviiieeiee e, 23
I Y1 = T aTo ] 0 4 F= 11y V] ) (=15 4 o PR 23
4. ASEMAKAAVAN KUVAUS ...ttt st ettt e sttt e e s bttt e e s ss bt e e e anbt e e e e snbbeeeesnnteeeenseneeean 24
4.1 SUUNNITEEIUTALKAISUL ..eeeiiiiiiiii ettt ettt e e sttt e e s e nbe e e s anbb e e e e snse e e e ensnneeesnsaeeenn 24
41.1 LANtOKONLAISEL tAVOITEEEL ... .o ieiiii et s e e e e 24
4.1.2  Suunnittelun aikana syntyneet taVOIIEEL .............iii i 25
4.1.2.1 Alustavat luonnokset ja NiiSté Saatu PaIAULE ...........ccueiiiiiiiiieii e 25
4.1.3  Vaihtoehtojen vaikutusten selvittaminen, arviointi ja vertailu .............cccocoeiiiini e, 27
A N WU Y N = Y N U ] i L PSR 27
ot R XU {1 0] (e 1 (= | OO UUPTT 28
4.2.2 Palvelurakennusten KOrttelialUEL .............oooi i 28
4.2.3 Liikerakennusten KOMEHIAIUEET ..........cooiiriiii et e e snneeas 28
4.2.4  VirKiStyS- Ja VINEIAIUEEL........coi it e e e e e e e e st re e e e e e e s e s anreaeeeeeeeseaanns 28
A.2.5  VESIAIUBEL ....ci ittt et s b e e e et be e e bb e e e e annre e e e ennee 28
4.2.6 Y TU U= 10T PSP 28
N A 1 1= = U L (0 T 11T R 29
A.2.8  PYSBKOINT ...eeiiiiiiii ettt b bbb e e s bb e e e e b e e e eneee 30
429 Kunnallistekniikka ja VESINUOIO .........ccoiuiiiiiiiii s 30
4.2.10  HUIEVESIEN NAIIINTA .....eeiiiiiieiieiiiie e e e e e r e e e e e s s st be e e e e aeeesareeeeeaeessannnnrens 30
G T | 11 1 Y1 {11 SRRSO 31
4.4 KAAVAN VAIKUTUKSEL ....eeiiiiiiiii ittt ettt e e e e e sttt e e e e e s s s ae e e e e e e e e s sbebeeeeeeanansnneneeeas 32
4.4.1  Vaikutukset rakennettuun YMPAFSTOON .........cooiiiiuuriiiiieae et e e e e e e e s e e e e e e s enneees 32
4.4.2  Vaikutukset luONNONYMPATSIOON .......cccuuiiiiiiie et e e e e e e e e e e s san b re e e e e e e e eanneens 34
4.4.3  Vaikutukset ihmisten eliNOIOININ...........coiiiiiii e 35
4.4.4  VailKUUKSEE TAIOULEEN .....eeiii ettt ettt e e st e e s et e e e e nba e e e e nbe e e e ansbeeesennes 35
I 4 1 1 o F= T 1S3 o] T = U 0] (=] - LSRR 36
4.5 Kaavamerkinnat ja MAATAYKSEL ......cooi it e e e s e e e e e e e s st e e e e e e e e e s e sananeeeeas 36
T \\ 12 T E=3 o SO RR 36
5. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS . ... .ottt ettt ettt e sttt e e s s bt e e e s stbe e e e s sabeeeeesnbeeeeeanbaeesanes 36
5.1 Kaavan toteuttamista ohjaavat SUUNNITEIMAL .........coeeiiiiiiiiiiic e 36
5.2 TOtEULLAMISEN @JOTTUS ...oiutiiiii ittt ettt e e sttt e e ettt e e e s ekt et e e e sabe e e e e aabeeesanbneeeeane 36




Kirkkonummen kunta - Suviméen ja Majvikin asemakaava - kaavaluonnos

LUETTELO KAAVASELOSTUKSEN LITTEISTA:

Liite 1 Asemakaavan seurantalomake

Liite 2ab  Asemakaavakartta ja -maaraykset
Liite 3 Havainnekuva

Liite 4 Periaateleikkaukset

Liite 5 Néakymakuvat

Liite 6 Maiseman lahtokohtia

Liite 7 Alustavat vaihtoehdot ja niiden vertailu
Liite 8 Luontokohteet

Liite 9 Liito-oravat

Liite 10 Lepakot

LUETTELO ASEMAKAAVAA VARTEN LAADITUISTA SELVITYKSISTA:

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Luontoselvitykset
= Kannanotto Suviméki-Majvik asemakaavan ympéristovaikutuksista (Biologi, FT,
Jarmo Saarikivi, 2017)
= Kirkkonummen Suvimaen-Majvikin asemakaavan lepakkoselvitys 2016 (BatHouse,
2016)
= Liito-oravan esiintyminen Suvimaen-Majvikin alueella, liito-oravaselvitys asemaka-
vaa varten (Enviro Oy, 2015/2016)
= Kirkkonummen Suviméaen-Majvikin asemakaavan luontoselvitys (Enviro Oy, 2015)
Suviméaen ja Majvikin asemakaavan suunnittelualueen muinaisjaaénnésinventointi (Mikroliitti,
2016)
Rakennettavuus (Taratest, 2017)
Puustokartoitus (Taratest, 2017)
Liikenneselvitys (Trafix Oy, 2017)

LUETTELO MUISTA KAAVAA KOSKEVISTA ASIAKIRJOISTA, TAUSTASELVITYKSISTA JA
LAHDEMATERIAALEISTA:

Kokous- ja kongressihotelli Majvikin tarveselvitys (Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy,
2017)

Keha Il (kantatie 50) valilla kantatie 51-Mankki, aluevaraussuunnitelma (Uudenmaan ELY-
keskus, 2016)

Masalan ja Luoman kehityskuva 2040 (Kirkkonummen kunta, 2016)

Luoma, rakennetun kulttuuriymparistdn inventointi (Stadionark, 2016)

Rakennetun kulttuuriympéristdn inventointi, Masalan alue (Stadionark, 2015)
Kirkkonummen Masalan ja Luoman alueen luontoselvitys (Enviro, 2015)

Helsingin seudun maankayttésuunnitelma 2050 (2015)

Helsingin seudun liikennejarjestelmésuunnitelma 2015 (HSL, 2015)

Helsingin seudun asuntostrategia (2015)

Kirkkonummen kuntastrategia 2015-2017 (Kirkkonummen kunta, 2015)
Kirkkonummen maankaytdn kehityskuva 2040 (Poyry Finland Oy, 2014)

Helsingin seudun MAL-aiesopimus (2012)

Helsingin seudun kehityskuva — Rajaton metropoli (2012)

KUUMA-kuntien yhteinen kehityskuva (2012)

KUUMA-kuntien pientaloasumishanke (2012)

Missa maat on mainiommat, Uudenmaan kulttuuriymparistét (Uudenmaan liitto, 2012)
Kirkkonummen palveluverkkosuunnitelma 2040 (Kirkkonummen kunta, 2016)
Kirkkonummen linjastosuunnitelma (Kirkkonummen kunta, 2011)

Espoonlahden hoito- ja kayttdsuunnitelma (Uudenmaan ymparistokeskus, 2008)
Kirkkonummen rakennuskulttuuri ja kulttuurimaisema (Sigbritt Backman, 1992)




Kirkkonummen kunta - Suviméen ja Majvikin asemakaava - kaavaluonnos

1.

11

1.2
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THVISTELMA

KAAVAN SISALTO

Suvimaen ja Majvikin asemakaava-alue sijaitsee hyvalla paikalla Keha lll:n ja Masalan aseman
valittémassa tuntumassa ollen siten erinomaisesti joukkoliikenteen saavutettavissa. Helsingin
seudulla Suviméen ja Majvikin kaltaiset hyvien julkisten kulkuyhteyksien varrella sijaitsevat, pit-
kalti rakentamattomat ranta-alueet ovat harvinaisia. Alueen erityiset vetovoimatekijat ovat merel-
lisyys, Espoonlahden luontoalue ja Majvikin kulttuuriympéristdé. Monimuotoinen maasto kalliorin-
teineen on paitsi paikan identiteettia luova vahvuus my6s haaste erityisesti kunnallistekniikalle
ja katujen suunnittelulle ja rakentamiselle. Asemakaava-alueen laajuus on noin 70,5 hehtaaria.

Suunnittelualueen laheista Masalan keskustaa tiivistetdén ja kehitetaan useilla hankkeilla. Nyky-
tilanteessa asuminen ja palvelut keskittyvat etupaassa radan lansipuolelle Masalantien varteen,
Suviméaen ja Majvikin asemakaavan tavoitteena on lisatd asumista myos radan itdpuolelle. Alu-
een rakentaminen yhdistaa Kartanonrannan ja Masalan alueet vahvemmin toisiinsa. Kaava-alue
kuuluu Helsingin seudun maankayttdsuunnitelman 2050 (kunnanvaltuuston hyvaksyma
4.5.2015 § 37) kehitettaviin alueisiin.

Suunnittelun tarkoituksena on ollut tutkia alueelle soveltuvan uuden rakentamisen maara ja laa-
juus. Kaavaluonnoksessa on esitetty kerrostalovaltaista rakentamista alueen lansireunalle Keha
lll:n suuntaisesti rakentamisen madaltuessa pientalovaltaiseksi Espoonlahtea ja Kokous- ja
Kongressihotelli Majvikia kohden. Asuinrakentaminen mahdollistaa alueelle yhteensa noin 1480
uutta asukasta. Nykyisen alueella sijaitsevan toimitilarakentamisen tilalle (Paikkatietokeskus) on
osoitettu asuinrakentamista. Kaavaluonnoksella mahdollistetaan myds Kokous- ja kongressi-
keskuksen toiminnan kehittaminen ja laajentaminen. Suunnittelualueen eteldosaan on varattu
paikka paivittaistavarakaupalle alueella nykyisin voimassa olevan asemakaavan mukaiselle KL-
korttelialueelle. Suunnittelualueelle osoitetaan myos P-korttelialue, joka mahdollistaa esimerkik-
si paivakodin sijoittumisen alueelle. Espoonlahden ranta-alue varataan yleiseen virkistyskayt-
téon ja rantaan osoitetaan uusi virkistysreitti. Suunnitelmassa on otettu huomioon Kehéa lll:n
aluevaraussuunnitelmassa esitetyt tien parantamistarpeet: nykyiset littymat Keha lll:Ita alueelle
poistuvat ja jatkossa liikenndinti alueelle tapahtuu uusien rakennettavien Sundsbergin ja Majvi-
kin eritasoliittymien kautta. Suunnittelun yhteydessa on tutkittu Majvikin eritasoliittymalle vaihto-
ehtoista littymaratkaisua Keha lll:n aluevaraussuunnitelmaan nahden.

Hulevesien hallintaan ja laatuun kiinnitetdan erityistd huomiota: uuden maankéaytén toteutumi-
sen edellytyksena on, ettd Espoonlahden Natura-alueen veden laatu ei tule heikentymaan.
Maankayttdratkaisut huomioivat virkistys- ja viheryhteydet ymparéivaan kaupunkirakenteeseen
seka alueen luontoarvot.

KAAVAPROSESSIN VAIHEET

Sopimus Suviméen ja Majvikin asemakaavoituksen kaynnistamisesta hyvaksyttiin kunnanhalli-
tuksessa 9.5.2016 (8 134). Suviméaen ja Majvikin asemakaavan (hankenumero 33500) osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) hyvaksyttiin 20.10.2016 (§ 78) yhdyskuntatekniikan lauta-
kunnassa, ja sen paivitys hyvaksyttin 20.4.2017 (8§ 24). Asemakaava kuulutettiin vireille
2.12.2016 kunnan kotisivuilla sekd Kirkkonummen sanomissa ja Vastra Nylandissa. Asemakaa-
va kuulutettiin uudelleen vireille 19.5.2017 (tarkistettu OAS). Suvimaen asemakaavoituksen ti-
lannekatsaus ja evastys jatkosuunnittelua varten késiteltiin yhdyskuntatekniikan lautakunnassa
19.1.2017 (8 4).

KAAVAN TOTEUTTAMINEN

Asemakaavan toteuttamisen aloittaminen on mahdollista, kun asemakaava ja kiinteistéjako ovat
astuneet voimaan. Kirkkonummen kaavoitusohjelman 2016—-2020 tavoitteena on, ettad asema-
kaava hyvaksytaan vuonna 2018. Asemakaavan toteuttaminen edellyttda kokoojakatuyhteyden
rakentamista ensi vaiheessa Kartanonrantaan. Samalla Keha Ill:n nykyiset liittymat suunnittelu-
alueen eteldosaan poistuvat. Kehé lll:n aluevaraussuunnitelmassa esitettyjen eritasoliittymien
rakentamisen toteutusaikataulusta paatetdan erikseen. Majvikin ja Keha lll:n liittymasséa varau-
dutaan véliaikaiseen liittymaratkaisuun, jolla parannetaan liikenneturvallisuutta ennen uuden eri-
tasoliittyméan rakentamista.




Kirkkonummen kunta - Suviméen ja Majvikin asemakaava - kaavaluonnos

2.

2.1

2.2
221

SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

KAAVAN TARKOITUS

Asemakaavahankkeen tavoitteena on osoittaa uutta asuinrakentamista hyvien julkisten kulkuyh-
teyksien ja Espoonlahden aarella sijaitsevalle Suviméen ja Majvikin alueelle paikan kulttuuriym-
paristéa ja luontoarvoja kunnioittaen. Alueesta kehitetdan laadukas ja monipuolisen asuntora-
kentamisen asuinymparistd lahivirkistysalueineen. Rakentaminen tukee sekd Helsingin seudun
maankayttdsuunnitelman 2050 ettd Kirkkonummen maankayton kehityskuvan 2040 tavoitteita.
Kaavassa otetaan huomioon viher- ja virkistysyhteydet kaava-alueelta laajemmille ulkoilualueil-
le, alueen luonto seké kulttuurihistorialliset ja maisemalliset arvot. Palveluiden osalta alue tukeu-
tuu paddosin Masalaan, mutta myds kaava-alueelle sijoittuu paivittais- ja matkailupalveluita.

Suunnittelun keskeisena tarkoituksena on ollut tutkia alueelle soveltuvinta uuden asuinrakenta-
misen sijoittumista ja maarad. Alue sisaltyy Helsingin seudun maankayttésuunnitelman 2050
kehittdmisalueeseen ja on Kirkkonummen kehityskuvassa 2040 maankayton painopistealuetta.

Kaavaluonnos mahdollistaa alueelle noin 73 600 k-m? uutta asuntorakentamista, paivittaistava-
rakaupan, uusia E)alveluita seka olevien palveluiden kehittdmista. Palveluille on varattu yhteen-
séa n. 16 500 k-m” ja paivittaistavarakaupalle 2000 k-m?. Kaavan toteuttaminen edellyttdd uuden
katuverkon ja kunnallistekniikan rakentamista. Kaavalla varaudutaan lisdksi Keha Ill:n paranta-
mistoimenpiteisiin.

SUUNNITTELUALUEEN KUVAUS

Alueen yleiskuvaus

Suviméen ja Majvikin asemakaava-alue sijaitsee hyvien joukkoliikenneyhteyksien &éarella Masa-
lan aluekeskuksen ja Kartanonrannan tuntumassa Keha lll:n ja Espoonlahden vélisella vyohyk-
keella. Suunnittelualueen valitttmassa laheisyydessa Masalassa sijaitsee rautatieseisake. Li-
séksi Masalassa ja Kartanonrannassa sijaitsee kaupallisia ja julkisia palveluita. Suunnittelualue
on osin rakennettu: alueella sijaitsee huviloita 1900-luvun alkupuolelta, Kokous- ja kongressiho-
telli Majvik, Paikkatietokeskus sekd uudempaa pientalorakentamista. Alue on méaaritelty kulttuu-
riympariston aluekokonaisuudeksi.

Asemakaava-alue rajautuu idassa ja etelassa suurelta osin jo rakentuneeseen Kartanonrannan
asuinalueeseen seka Espoonlahden Natura 2000 vesistdalueeseen, lannessa Keha lll:een seka
pohjoisessa Sjévikinrannan alueeseen. Kaava-alueen pinta-ala on noin 70,5 ha.

7"

Kauklahti

Kivenlahti

* = Kirkkentimmen -
ceskusta .

Kuva: Kaava-alueen sijainti.
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2.2.2

Luonnonymparisto
Maisemarakenne ja maisemakuva

Alueen maisemarakenteessa erottuu selkedsti jyrkkapiirteinen luoteis-itAsuuntainen kalliosel&n-
ne, jota reunustuvat itdpuolella Espoonlahden ja lansipuolella Masalan saviset laaksoalueet.
Maisemakuvassa Suviméki-Majvikin alue muodostaa voimakkaasti rajaavan metsanreunan se-
k& Masalan etta Espoonlahden suuntaan, ainoastaan suunnittelualueen pohjoisosassa Kokous-
ja kongressihotelli Majvikin kohdalla ranta-alue on avoimempi ja hoidetumpi. Rannan puolella
alueen maisemakuva on muuttunut viime vuosikymmenind entista puustoisammaksi vanhan
rantaan rajoittuneen viljelyalueen metsittyessa. Kaava-alueen Keha lll:ita reunustavat etelan ja
lansireunan alavat alueet ovat sailyneet avoimina. Espoonlahden reunaa rajaa rannassa koko
kaava-alueen pituudelta ruovikkovydhyke. Alue on paikoin rakennettu, mutta rakennukset eivat
merkittavasti erotu maisemassa.

Maastonmuodot ja maaperéa

Korkeuserot alueella ovat suuret. Korkein kohta sijaitsee pohjoisosassa aluetta Majvikissa (+43
mpy). Alueen matalin kohta sijaitsee suunnittelualueen itareunalla (rantaviiva) +0 m mpy. Suun-
nittelualue on suureksi osaksi kallioselannetta, jota ympardivét savi- ja liejusavialueet.

Kaavatyon yhteydessa suunnittelualueella on tehty alustava rakennettavuusselvitys (Taratest,
2017). Selvityksen perusteella alue jakautuu kahteen pohjasuhteiltaan erilaiseen alueeseen.
Alueella | olosuhteet ovat huonot ja rakennukset suositellaan perustettavaksi paaluilla kantavan
pohjamaan varaan. Alapohja tulee rakentaa kantavana ja alueelle rakennettavat mahdollisia li-
sakuormituksia aiheuttavat tie- ja katurakenteet saattavat vaatia pohjanvahvistustoimenpiteita.
Alueella Il olosuhteet ovat hyvat ja rakennukset suositellaan perustettavaksi anturoilla luonnonti-
laisen pohjamaan varaan. Alapohja voidaan rakentaa maanvaraisesti ja rakennettavat tie- ja ka-
turakenteet voidaan todennékdisesti toteuttaa luonnollisen pohjamaan tai vahaisten massan-
vaihtojen varaan. Pohjamaa on routivaa.

Kuva: Alueen maapera. Ka = kalliomaa, Lj =lieju, LjSa = liejusavi, Sa = savi. (Karttalahde GTK).
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Vesistot ja vesitalous

Asemakaava-alue rajautuu itareunaltaan Espoonlahteen ja siihen laskevaan Sundetin uomaan.
Kaava-alueeseen rajautuva Espoonlahden osa kuuluu Espoonlahden luonnonsuojelualueeseen
(YSA 202916) seké Espoonlahden-Saunalahden Natura 2000-alueeseen (FI01000027). Alue ei
ole pohjaveden muodostumisaluetta.

Nykytilassa alueelta maahan kertyvéat imeytyméttémat hulevedet kerdytyvat avo-ojiin ja painan-
teisiin muun muassa eteldiselld alueella Nasiméentien, keskivaiheilla Geodeetinrinteen ja Ha-
gabackantien ja pohjoisalueilla Majvikintien varsilla. Alueella sijaitseva harjanne jakaa alueen
hulevesia suoraan ranta-alueille ja edelleen mereen seka lansipuolella Keha lll:n suuntaisesti
kulkeviin avo-ojiin, jotka purkautuvat alueen eteldaosassa Sundsberginlahteen ja pohjoispuolella
Luomanlahteen.

Luonnonarvot

Alueelta on laadittu useita luontoselvityksia. Kirkkonummen kunnassa tyon alla olevia Masalan
ja Luoman osayleiskaavoja varten on laadittu Masalan ja Luoman alueen luontoselvitys (2015),
lisdksi asemakaavatydn yhteydesséa on laadittu kaava-aluetta koskevat luonto-, liito-orava- ja le-
pakkoselvitykset (2015, 2016). Otteet luontoselvityksistéa ovat kaavaselostuksen liitteena 8-10.

Arvokkaat luontokohteet

Asemakaava-alue rajautuu Espoonlahden luonnonsuojelualueeseen (YSA 202916), joka on osa
Natura 2000-aluetta (FI01000027) sekd Espoonlahden maakunnallisesti arvokasta lintualuetta.
Espoonlahden-Saunalahden Natura 2000-alueella on merkitysta vesi- ja kosteikkolinnuston pe-
simaalueena sekd muutonaikaisena levahdyspaikkana. (Enviro, 2015).

Asemakaava-alueella ei sijaitse suojeltuja luontotyyppeja tai luonnonmuistomerkkeja. Luon-
toselvityksessa alueelta 16ytyi Metsalain 108:n mukaisten elinymparistdjen kriteerit, METSO-
ohjelman kriteerit tai LAKU-kriteeristdn tayttaviad kohteita seka todettiin uhanalaisia luontotyyp-
peja. (Enviro, 2015). Maakunnallisesti arvokkaaksi arvioidut kohteet sijaitsevat kaava-alueen
keski- ja pohjoisosassa (kuviot 8, 9, 10 ja 20) ja paikallisesti arvokkaat luontokohteet alueen ete-
I&- ja pohjoisosassa (kuviot 2, 4, 5, 24, 25, 27, 29 ja 33). (Enviro / Masala-Luoma, 2015).
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Kuviolla Metsdlaki 10 &:n mukaisten
elinymparistdjen kriteerit tayttavia alueita.

——  METS0O-ohjelman kriteerit kokonaan tai
39 osittain tayttava kuvio.

Maakunnalliset LAKU-kriteerit kokonaan
a1 tai osittain tayttava kuvio,

\ / El Kuviolla uhanalaisia luontotyyppeja.
Kuva: Suviméen ja Majvikin asemakaava-alueen kasvillisuuskuviot. Harmaalla rasterilla on

merkitty rakennetut alueet, viljelykéytossa olevat pellot ja piha-alueet, joita ei inventoitu. (L&hde:
Enviro, 2015).
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Liito-oravat

Asemakaava-alueella sijaitsee puuston ja jatésloytdjen perusteella liito-oravan elinpiirien ydin-
alueita (3 kpl) seka liito-oravalle soveliaita metsikdita (2 kpl), liséksi todettiin liito-oravan pesa-
puita ja liito-oravien kulkuyhteydet em. alueiden valilla. Puustoiset kulkuyhteydet kaava-alueen
ulkopuolelle ovat katkonaisia, mahdollisia yhteyksia on pohjoiseen seka Sundetin yli idan suun-
taan. (Enviro, 2016).

SBuvimaen liito-oravat 2015
# Kolohaapa (papanoita)
s Kolohaapa (ei papanoita)
Haapa

]

@ Raita

® Kuusi

#  Kuusi (pntd, jossa risupesa)

______ Liito-gravan elinpiirin ydinalue
i i Liito-oravalle sovelias metsa
=~ === Mahdollinen kulkuyhteys
E Kaava-alueen raja

Kuva: Suviméen ja Majvikin asemakaava-alueen liito-oravat. (Enviro, 2016).
Lepakot

Vuoden 2016 lepakkoselvityksessa asemakaava-alueella tehtiin havaintoja kolmesta lepakkola-
jista: pohjanlepakosta, vesisiipasta seka viiksisiipoista. Pohjanlepakko havaittiin koko kaava-
alueella, viiksisiippoja hieman enemman alueen pohjoisosassa. Vesisiippoja havaittiin ainoas-
taan kaava-alueen eteldpaassa.

Kaava-alueella todettiin luokan 1l lepakkoalueita (2 kpl) pohjois- ja keskiosassa aluetta seké luo-
kan Il lepakkoalueita (3 kpl) pohjois- ja eteldosissa. (BatHouse, 2016).

Selvitysta taydennetdan kesalla 2017.

Luokka I | v S Luokka 111 |
Silrtymareitti ) peass silrtymareitti |
Selvitysalueen raja . Y e |

Ao

Ly / R . Ty ;
.Vihrealla luokan Il

. S/
Kuvat: Suviméaen ja Majvikin asemakaava-alueen lepakot. (BatHouse, 2016)
lepakkoalueet ja sinisella luokan 11l lepakkoalueet.

Linnut

Asemakaava-alueen lintulaskennoissa havaittiin yhteensa 50 lajia, kaikki tavatut lajit eivat to-
dennakoisesti pesi selvitysalueella. Suurin osa tavatuista lajeista on Suomessa varsin yleisia ja
seudulla tavallisia pesiméalajeja, jonkin verran tavattiin ns. Punaisen kirjan ja muita huomionar-
voisia lajeja. (Enviro, 2015).
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2.2.3

Rakennettu ymparisto
Yhdyskuntarakenne, vaeston rakenne ja kehitys

Asemakaava-alue on osa Kirkkonummen tarkeinta, rantarataan ja Lasivaylaan tukeutuvaa kas-
vuvybhyketta. Suunnittelualue sijaitsee erinomaisesti rantaradan ja Keha lll:n kupeessa Masa-
lan aluekeskuksen ja Masalan rautatieseisakkeen valittdmassa laheisyydessa. ldassa aluetta
rajaa Espoonlahti. Alueen eteldpuolella sijaitsee jo valtaosin rakentunut Kartanonrannan asuin-
alue. Suunnittelualue on osin rakennettu: alueella sijaitsee huviloita 1900-luvun alkupuolelta,
pohjoisosassa on Majvikin kokous- ja kongressihotelli, alueen keskivaiheilla Paikkatietokeskus,
seka etelaosassa uudempaa pientalorakentamista.

Alueella sijaitsee talla hetkella muutamia kymmenia asukkaita. Kirkkonummi kasvaa voimak-
kaasti, vuoden 2017 alussa kunnassa oli noin 39 000 asukasta ja vuoden 2040 vaestdennuste
on noin 45 000 asukasta. Kunta varautuu my6s edelld kuvattua suurempaan kasvuun. Vaestén
ikdjakaumassa alle 20-vuotiaiden ja 30-40 -vuotiaiden osuudet ovat suuria, mutta ikdihmisten ja
yksineldvien suhteellinen maaréd kasvaa nykytilanteesta huomattavasti lahivuosikymmenina.
Niinp& pienten talouksien maéara kasvaa nopeasti myds Kirkkonummella. Liséksi eldkkeelle jaa-
vien suurten ikaluokkien maara on merkittava.

Kaupunkikuva

Asemakaava-alue on osin rakennettu. Alueella sijaitsevat 1900-luvun alkupuolella rakennetut
huvilat muodostavat kulttuuriympéristén ja maiseman kannalta arvokkaan kokonaisuuden. Huvi-
lat sijaitsevat toisiinsa nahden harvakseltaan eivatka ne tai muu alueen rakentaminen selkeasti
erotu maisemassa, vaan alue hahmottuu metséisena selannealueena Masalan, Kartanonran-
nan ja Espoonlahden suuntaan.

Suunnittelualueella on suuret korkeuserot, miké avaa mielenkiintoisia ja vaihtelevia kaupun-
kindkymia suunnittelualueen korkeimmilta kohdilta I&hiymparistdon ja Masalan sekéa Espoonlah-
den suuntaan erityisesti lehdettdmana aikana.

Palvelut

Suunnittelualueella ei sijaitse kaupallisia tai julkisia palveluita. Suunnittelualueen pohjoisosassa
sijaitsee matkailupalveluiden kannalta keskeinen, majoitus- seké juhla- ja kokoustiloja tarjoava,
Kokous- ja kongressihotelli Majvik.

Lahimmat kaupalliset palvelut sijaitsevat Masalassa n. 500 m etaisyydella, tarkeimmat niista
ovat kaksi paivittaistavarakauppaa, apteekki ja posti.

Masalassa ja Kartanonrannassa noin 1 km etéisyydella sijaitsee kunnallisia palveluita, mm. ter-
veysasema, kirjasto, urheilupuisto, suomenkielinen lukio, suomen- ja ruotsinkielisia ala- ja yla-
kouluja sekd paivéakoteja. Laajempi kaupallinen ja kunnallinen palvelutarjonta 16ytyy Kirk-
konummen keskustasta n. 8 km paasta.

Tydpaikat

Suunnittelualueella toimii Paikkatietokeskus FGI, jossa tydskentelee n. 120 henkeé. Kokous- ja
kongressihotelli Majvik tyollistdd n. 30 henked. Masala on kunnan keskeisia tydpaikka-alueita,
koko Masalan alueella tyépaikkoja on yhteenséa n. 1100 kpl.

Virkistys

Suunnittelualueeseen rajautuva Espoonlahden rantaymparistd toimii lahialueen asukkaiden vir-
kistysalueena. Majvikin hotelliympéaristéssa sijaitsee 1,5 km valaistu, osin rannassa kulkeva ul-
koilupolku sek& minigolf-rata. Masalassa, noin kilometrin etaisyydellda suunnittelualueesta sijait-
see lisaa virkistys- ja urheilupalveluita.
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Liikenne

Ajoneuvoliikenne

Kaava-alue on hyvin ajoneuvoliikenteen saavutettavissa, alue rajautuu lansireunaltaan Keha
IlI:n, jolta on nykyisin kolme ajoliittym&a suunnittelualueelle. Kaava-alue liittyy laajempaan lii-
kenneverkkoon vain Keha lll:n liittyman kautta, Kartanonrannan alueelta ei ole ajoyhteytta Su-
viméen alueelle, mutta ajoneuvoyhteyden jarjestamiseen on varauduttu Kartanonranta Sundet |
ja ll-asemakaavassa. Etelaisimman liittyméan kautta kuljetaan etelaosan pientaloille, keskivai-
heen liittymasta Paikkatietokeskukselle ja pohjoisimmasta liittymasta Kokous- ja kongressihotelli
Maijvikiin. Keha lll:n keskimaarainen vuorokausilikennemaara suunnittelualueen kohdalla on
noin 11300-11700 ajoneuvoa vuorokaudessa (tilanne 2012).

Kaavaluonnoksen yhteydessa tutkittiin likenneverkon toimivuutta Kartanonrannassa Kartanon-
tien ja Sundetin puistotien liittyméassa ja Sudsbergintien ja Sundetintin littymassa seka Keha
I1l:n ramppiliittymissa. Liikenteen toimivuustarkasteluja varten laadittiin kyseisissa liittymissa lii-
kennelaskennat 21.3.2017. Kartanontien likennemaéara on nykyisin aamuhuipputunnissa 23
ajoneuvoa ja Sundsbergin puistotien 330. lltahuipputunnin maara on Kartanontiella 35 ajoneu-
voa ja Sundsbergin puistotiella 316. (Trafix, 2017).

Keha lll:n parantamiseen tahtaavassa aluevaraussuunnitelmassa Kehd Il levenee 4-
kaistaiseksi ja nykyiset liittymat suunnittelualueelle poistuvat kaytdsta. Aluevaraussuunnitelmas-
sa esitetddn Sundsbergiin ja Majvikiin uusia eritasoliittymajéarjestelyitd, joiden kautta liikenne oh-
jataan jatkossa kaava-alueelle. (ELY-keskus, 2016). Majvikin eritasoliittyman osalta on tutkittu
kaavaluonnoksen laatimisen yhteydessa tutkittu vaihtoehtoista ratkaisumallia aluevaraussuunni-

telmalle (ks. luvut 2.3.7 ja 4.2.7).

Kehd 1
) 12300
!Jusn tlf radan. 21300
ja Kehé Hin yli (+ 1,73 kert)

42600

350 (arvio)
1900
(+5,4 kert.)

Masalantie
1700 °
2500

{+1,47 kert.)
4 Keh I
12000
20000
“+ 1,67 kert.)
Masalantie Uusi
3100 kokoojakatu
3000 Noin/1100

Merkinnét:

12000 = nykyinen lilkenne
liilkennemallien mukaan

20000 = ennustettu liikenne

Sundshergintie Kartanontie vuonna 2040

_ 5700¢ 24
9700 1400 (+ 1,67 kert.) = kasvukerroin
(+1,7 kert.) {+4,7 kert.) nykytilanteesta vuoteen 2040

I 4

; 3900 ﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁ
8200

Kuva: Kaava-alueen ja ymparéivan liikkenneverkon nykytilanteen vuorokausilikennemaarat, lii-
kenne-ennusteen 2040 liikennemaarat ja likennemaaran kasvukerroin. (Trafix, 2017).
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Joukkoliikenne

Kaava-alue sijaitsee erinomaisesti olemassa olevaan joukkoliikenteen palvelutarjontaan néh-
den, padosa kaava-alueesta sijoittuu alle kilometrin kavelyetdisyydelle Masalan asemalta. Ma-
salassa pysahtyy arkipaivisin 45 junaa, matka-aika Kirkkonummen kuntakeskukseen ja Espoon
keskukseen kestaa n. 10—15 minuuttia ja Helsingin keskustaan n. 30 minuuttia.

Sundsbergintietd ja Masalan keskustan kautta kulkee liséksi talla hetkellda 11 linja-autoreittia,
joiden vuorovali on ruuhka-aikoina keskimaarin 15 minuuttia. Kirkkonummen linjastosuunnitel-
massa 2013-17 Masalan asemaymparistd on merkitty linja-autoliikenteen palvelutasoluokituk-
sessa kolmella tdhdelld, mik& mahdollistaa autottoman elamantavan.

Kevyen liikenteen vhteydet

Kaava-alueella on vahaiset kevyen liikenteen yhteydet. Suunnittelualueen keskivaiheilla sijait-
see Keha lll:n alittava kevyen liikenteen alikulku Masalaan, joka yhdistyyy sorapintaisen Haga-
backantien kautta Majvikin kokous- ja kongressihotelliin. Majvikin ymparistdssa kulkee valaistu
ulkoilupolku.

Rakennettu kulttuuriymparist6 ja muinaismuistot

Kulttuuriymparistd

Suunnittelualueen pohjoisosa on luokiteltu Luoman rakennetun kulttuuriympériston inventoin-
nissa 2016 Espoonlahden Luoman huvilat — kulttuuriympéariston kokonaisuudeksi ja se on myds
osa maakunnallisesti arvokasta kulttuuriympéaristod Luoman kyla ja Vittraskin ymparisté (kohde
130). (Uudenmaan liitto, 2012).

Kaava-alue on inventoitu rakennetun kulttuuriympéristdn inventointityén yhteydessa vuonna
2015 Masalan ja vuonna 2016 Luoman osalta (tekijand molemmissa Stadionark). Alueelle sijoit-
tuu kaksi toisiinsa liittyvaa kulttuuriympéristén aluekokonaisuutta: Espoonlahden Hagabackenin
huvilat (kohde 1225) seka Espoonlahden Luoman huvilat (kohde 1350). Aluekokonaisuuksilla
on maisemallista, rakennushistoriallista ja kulttuurihistoriallista arvoa. Kohteet kasittavat huviloi-
ta, jotka kuuluvat 1900-luvun alussa muodostuneeseen huvilayhdyskuntaan. Osa séilyneista
huviloista on 1900-luvun alulle tyypillisia puolitoistakerroksisia, taite- tai jyrkalla satulakatolla va-
rustettuja muutaman huoneen "villoja", joihin saattaa liittyd myo6s joitakin talousrakennuksia.
Osa huviloista on arkkitehtonisesti tavanomaista hienompia jugendrakennuksia, komeimpana
Hagabackenin laelle rakennettu Majvikin linnamainen kivihuvila Hellebo. Alueen huvilat on esi-
tetty arvoluokkiin 1 ja 2 kuuluviksi. Arvoluokan 1 kohteet on inventoinnissa esitetty sailytettavak-
si erityisen kulttuurihistoriallisen arvon, erityisen rakennushistoriallisen arvon ja erityisen mai-
semallisen tai kaupunkikuvallisen arvon vuoksi. Arvoluokan 2 kohteiden sailyttdminen on toivot-
tavaa kohteiden kulttuurihistoriallisen, rakennushistoriallisen ja maisemallisen tai kaupunkikuval-
lisen arvojen vuoksi. (Stadionark, 2015 ja 2016). Kaava-alueen eteldosassa sijaitsee Sundsber-
gin vanhan tilakeskuksen entinen talli (inventoinnin kohdenumero 1172). Kohde on arvioitu ar-
voluokkaan 1 kuuluvaksi (Stadionark, 2015). Aluetta koskee Sundet | ja Sundet Ill asemakaava
ja asemakaavan muutos, jossa rakennus on merkitty suojeltavaksi merkinnalla sr.

(TS S [ T ——
o P

Kuvat: Suvimaen ja Majvikin ‘9__,"5'230 '
kulttuuriymparistokohteet. el B
Suojeluluokkiinl ja 2 kuulu-
vat kohteet on esitetty pu-
naisella ympyralla ja muut
inventoidut kohteet sinisella
ympyralla. Kulttuuriymparis-
ton aluekokonaisuudet on
esitetty vihrealla rajauksella:
vasemmassa kuvassa Es-
poonlahden Hagabackenin
huvilat (kohde 1225) ja oike-

assa kuvassa Espoonlahden 7| A
Luoman huvilat (kohde s
1350). (Stadionark, 2015). [ ..

¢ | e
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Suojeluluokkiin 1 ja 2 kuuluvat kohteet (tiedot: Stadionark 2015).

Kuva: Kohde 1178, Hellebo. (Stadionark, 2015).

Héarlunda (1173)

Harlunda 1% kerroksinen taitekattoinen huvila vuodelta 1934 sijoittuu Hagabackenin maen eteléreu-
naan Karlsbackan huvilan itapuolelle. Erityista ilmetta antaa rustiikkiaiheisista betoniharkoista muurat-
tu sokkeli. Suojeluluokka 1: maisemallinen ja kulttuurihistoriallinen arvo.

Karlsbacka (1174)

Maisemassa nakyvasti sijoittuvan, vuonna 1908 rakennetun huvilan on suunnitellut Bertel Jung. Ju-
gendvaikutteinen huvila on hirsirunkoinen ja satulakattoinen. Suojeluluokka 1: rakennushistoriallinen,
maisemallinen ja erityinen kulttuurihistoriallinen arvo.

Paulsro (1176)

Vuonna 1918 rakennettu, satulakattoinen ja syvarunkoinen huvila. Erityista ilmettéa antaa lansijulkisi-
vun kaksikerroksinen pydrea torni. Suojeluluokka 1: rakennushistoriallinen, maisemallinen ja kulttuuri-
historiallinen arvo.

Hvilan (1177ajab)

1900-luvun alussa rakennettu Hvilanin jugendtyylinenhuvila (a). Satulakattoiseen poikkipaadylla va-
rustettuun rakennukseen liittyy torni jossa on telttakatto. Erityistd ilmettd antaa vihertavaan savyyn
maalatun julkisivun yldosan paanuverhous, alaosa on vaakapaneloitu. Huvilaan liittyy metsaan ympa-
réima puutarhamainen pihapiiri, jota jasentavat pensasistutukset ja kauniisti kumpuileva kallio seka
suuri siirtolohkare. Suojeluluokka 1: rakennushistoriallinen, maisemallinen ja kulttuurihistoriallinen
arvo. Pihan pohjoispuolella sijaitsee aumakattoinen, betonisokkelille perustettu pienempi rakennus (b)
1940- tai 50-luvulta. Suojeluluokka 2, maisemallinen ja kulttuurihistoriallinen arvo.

Hellebo (1178)

Majvikin linnamainen huvila vuodelta 1908 sijoittuu korkealle Hagabackenin metsédisen méen laelle.
Kaksikerroksinen, jyrkalla aumakatolla katettu, rapattu tiilitalo, jolla on tyypillisia jugend-piirteitd, mm.
vaihteleva yleishahmo ulokkeineen, kuisteineen ja torneineen. Suojeluluokka 1: erityinen rakennushis-
toriallinen, maisemallinen ja kulttuurihistoriallinen arvo.

Nybacka (1258)

Nékyvasti maisemaan sijoittuva tilakeskus, jolla on 1907 rakennettu huvila-arkkitehtuurin vaikutteita
omaava satulakattoinen 1% kerroksinen paérakennus. Rakennuksessa on jugendvaikutteita omaava
itdpuolella poikkipaatykuisti seka lansipuolella lasikuisti. Kokonaisuuteen liittyy puutarhamainen piha-
piiri ja pienempia talousrakennuksia. Suojeluluokka 1 tai 2: maisemallinen ja kulttuurihistoriallinen
arvo.

Wilhelmsro (1261)

1900-luvun alun asuinrakennus, jolla on puutarhamainen pihapiiri. Rakennus on laajennettu vuonna
1923 vuosisadan alussa rakennetusta mokistd. Rakennus muodostaa kokonaisuuden viereisen Frid-
hemin huvilan kanssa. Suojeluluokka 2.

Fridhem (1262)

Maisemassa nékyvasti sijoittuva, viereisen Wilhelmsron huvilan kanssa kokonaisuuden muodostava
1900-luvun alun huvila. Rakennuksessa on aumattu taitekatto ja kattolyhtyja, erityista ilmettd tuo me-
ren puoleinen kaksikerroksinen taitekattoinen poikkipaaty. Rakennuksen ilmettd ovat jonkin verran
muuttaneet myéhemmin tehdyt laajennukset. Suojeluluokka 2: maisemallinen ja kulttuurihistoriallinen
arvo.
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Muinaisjaannokset

Kaavatytn yhteydessé alueelta on laadittu muinaisjddnnésinventointi. Kaava-alueella ei sijaitse
kiinteitd muinaisjadnnoksia. Alueella on lukuisia talonpohjien jaannoksia ja raunioita 1800 luvun
lopulta - 1900 luvulta. Porkkalan vuokra-ajan 1944 - 1956 aikaisia rakenteiden jaannoksia 16ytyi
3-5: kaksi bunkkeria ja juoksuhauta, mahdollisesti yksi betonirakenne, jonka ajoitus ja funktio ei-
vat ole selvia, maarakenteen jadnnds joka on mahdollisesti ryhméan pesake. Vuokra-ajan raken-
teet ovat huonokuntoisia raunioita ja sortuneita rakenteita. Inventoinnin perusteella alueelta ei
I6ytynyt suojelun arvoisia tai sen tarpeessa olevia kohteita. (Mikroliitti, 2016).

Kuva: Suviméen ja Majvikin asemkaava-alueelta |6ytyneet rakenteiden jadnndkset. Porkkalan
vuokra-ajan aikaiset merkitty sinipunaisella, muut vihreélla. (Mikroliitti, 2016).

Tekninen huolto

Suunnittelualue on Carunan sahkéverkon piirissa. Kokous- ja kongressihotelli Majvik sekd Paik-
katietokeskus on liitetty vesi- ja viemariverkkoon. Eteldosassa suunnittelualuetta sijaitsevat Ke-
ha lll:n alitse kulkevat vesi- ja viemariputket, jotka liittavat Sundsbergin asuinalueen Masalan
kunnallistekniseen verkostoon. Kaava-alueen eteldosan Kkiinteistdt eivat ole kunnallisteknisen
huollon piirissa.

Ympéaristohéairiot

Keha lll:n aluevaraussuunnitelman yhteydessa laaditun meluselvityksen (Uudenmaan ELY-
keskus, 2016) perusteella ennusteen mukaisessa tilanteessa vuonna 2040 sallitut paiva- ja yo-
ajan keskigénitason ohjearvot ylittyvat kaava-alueen lansireunalla (paivéajan ohjearvo 55 dBA
ja ybajan ohjearvo 45 dBA).
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224

Kuva: Ajoneuvoliikenteen péaivaajan keskidénitaso ennustetilanne 2040. Sallitut ohjearvot ylitty-
vét keltaiselta alueelta alkaen. (Uudenmaan ELY-keskus, 2016).

Maanomistus

Suunnittelualueen koko on n. 70,5 ha, josta vesialuetta on n. 9 ha. Ammattilitto PRO:n omistuk-
sessa on n. 16 ha, PKS Hankekehityksen omistuksessa n. 11 ha ja Senaatti-kiinteistjen omis-
tuksessa noin 2 ha. Suomen valtion omistamaa Keha Ill:n aluetta on n. 3 ha. Suuri osa aluees-
ta, n. 28 ha, on yksittédisten maanomistajien omistuksessa.

YKSITYISET MAANOMISTAJAT 28 ha

[T PKS HANKEKEHITYS 11 ha

AMMATTILITTO PRO / MAJVIK OY 16 ha

7| SUOMEN VALTIO (KEHA IIl) 3,5 ha

;

[ | SEMAATTEKIINTEISTOT 2,5 ha
(o)

| VESIALUE 9,5 ha

R

| \‘\. £ 2

Kuva: Suunnittelualueen maanomistussuhteet.

- -
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2.3
231

2.3.2

SUUNNITTELUTILANNE

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Valtioneuvosto on tehnyt paatéksen valtakunnallisista alueidenkaytdn tavoitteista osana maan-
kaytté- ja rakennuslakia. Paatdés on ollut voimassa 26.11.2001 alkaen. Tavoitteet perustuvat
maankaytto- ja rakennuslain §:4én 24 ja auttavat saavuttamaan suunnittelun avulla hyvaa
elinymparistoa seka kestavaa kehitysta kaava-alueella.

Tavoitteiden tarkoituksena on luoda alueidenkaytéllisia edellytyksia valtakunnallisten hankkei-
den toteuttamiselle. Suviméaen ja Majvikin asemakaavaa koskevat tavoitteista erityisesti seuraa-
vat asiakokonaisuudet: toimiva aluerakenne, eheytyvd yhdyskuntarakenne ja elinympériston
laatu, kulttuuri- ja luonnonperintd, virkistyskayttd ja luonnonvarat. Asemakaava toteuttaa myds
tarkistettuja alueidenkayttotavoitteita (1.3.2009), joiden mukaan Helsingin seutua, maakunta-
keskuksia ja maaseudun keskusten muodostamaa verkostoa kehitetdéan toimivan aluerakenteen
runkona.

Lisdksi asemakaavaa koskevat Helsingin seudun erityistavoitteet, joiden mukaan seudun alue-
rakenne perustuu erityisesti Helsingin ja muiden kaupunkikeskusten valisiin raideliikenneyhte-
yksiin. Alueidenkaytén suunnittelu tulee sijoittaa joukkoliikenteen palvelualueelle ja parantaa
joukkoliikenteen toimintaedellytyksia. Jalankulun ja pyorailyn verkostoja varten on varattava riit-
tavat alueet ja edistettéava niiden jatkuvuutta. Suunnittelussa huomioidaan virkistyskayttéon so-
veltuvat, riittAvan laajat ja vetovoimaiset alueet seké niitd yhdistavan viheralueverkoston jatku-
vuus.

Suvimaen ja Majvikin asemakaava toteuttaa em. valtakunnallisia alueidenkayttétavoitteita.

Maakuntakaava

Alueella ovat voimassa Uudenmaan maakuntakaava (ymparistéministerié vahvistanut vuonna
2006) sekd Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava. Uudenmaan 1. ja 3. vaihemaakuntakaavassa
alueelle ei ole osoitettu muutoksia. Suunnittelualue on varattu taajamatoimintojen alueeksi, jolla
sijaitsee kulttuuriympdristdn tai maiseman vaalimisen kannalta tarkea alue, tie tai kohde. Lansi-
puolella suunnittelualuetta rajaa moottorivayla. Suunnittelualueen itdpuolella sijaitsee Natura
2000 — verkostoon kuuluva luonnonsuojelualue. Kaava-alueen lapikulkevaksi on merkitty viher-
yhteystarve.

Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaavaa viimeistelladn parhaillaan maakuntavaltuuston hyvaksyt-
tavaksi (tilanne kevat 2017). 4.vaihemaakuntakaava kasittelee seuraavia teemoja: elinkeinot ja
innovaatiotoiminta, logistiikka, tuulivoima, viherrakenne ja kulttuuriympéristét. Kaavaehdotus oli
julkisesti nahtavilla marras-joulukuussa 2016. Kaavaehdotuksessa Suvimaki-Majvikin aluetta
koskeva maakunnallisesti merkittéava kulttuuriymparistdé merkinta on aiempaa laajempi.
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B Ay 7 s ~ 2,
Kuva: Ote vahvistettujen Uudenmaan maakuntakaavojen yhdistelmasta. Suunnittelualue on
merkitty magentalla.

-——
Kymms )

Kuva: Ote viereilla olevasta 4.vaihemaakuntakaavasta (kaavaehdotus n&htavilla 9.11.-
9.12.2016). Suunnittelualue on merkitty magentalla.

W *
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2.3.3

234

Helsingin seudun maankayttésuunnitelma 2050

Helsingin seudun maankayttésuunnitelma 2050 (MASU 2050) perustuu kuntien ja valtion yhtei-
sesti sopimaan maankaytén, asumisen ja liikenteen aiesopimukseen 2012-2015, jossa sovit-
tiinHelsingin seudulle laadittavasta yhteisestd maankayttdsuunnitelmasta. Suunnitelma sovittaa
yhteen seudun alue-ja yhdyskuntarakenteen seka liikennejarjestelman kehittdmisperiaatteet ja
ratkaisut. Helsingin seudun yhteistydkokous hyvaksyi Helsingin seudun maankéyttésuunnitelma

2050 ja asuntostrategian 24.3.2015. Kirkkonummen kunnanvaltuusto hyvaksyi suunnitelmat
4.,5.2015. MASU 2050-tyéssa suunnittelualue on osoitettu seudun ensisijaisesti kehitettavaksi
vyOhykkeeksi 2016-2050.

- Seudun ensisijaisesti kehitettavat vydhykkeet 2016 - 2050:
= tiivistdd ja tadydentdd nykyrakennetta,
= on MAL-kriteerien mukaisesti erityisen hyva alue,
= vybhykkeelle on perusteltua sijoittaa maankayttda koko suunnittelukaudella,

= tavoitteena on ohjata vythykkeelle vahintdan 80 % seudun asuntorakentamisesta

= vybhykkeelle osoitetaan ensisijaisesti kohtuuhintaista asuntotuotantoa, seudullisia in-
vestointeja sujuvan ja vastuullisen liikkumisen tukemiseksi liikennejarjestelmasuunni-
telmanmukaisesti sekd muita valtion tukimuotoja asuntostrategian mukaisesti

R

Kuva: Ote Helsingin seudun maankayttésuunnitelmasta 2050. Suunnittelualueen sijainti on
merkitty nuolella. Seudun ensisijaisesti kehitettavat vydhykkeet on esitetty tummemmalla ruske-
alla ja muut kehittdmisalueet 2016—2050 vaaleammalla ruskealla.

Kehityskuvat
Kirkkonummen maankaytén kehityskuva 2040

Koko Kirkkonummen kuntaa koskeva maankayton kehityskuva 2040 hyvaksyttiin kunnanval-
tuustossa 1.9.2014 (8 73, laatijana Poyry Finland Oy). Kehityskuva esittdd kunnan maankayton
tavoiteltua kehitysta yleispiirteisesti ja periaatetasoisesti ja se on kunnan kehittamistavoitteet si-
saltava strateginen suunnitelma. Kehityskuvalla on maaritetty: kunnan kehitys- ja kasvutavoit-
teet vuoteen 2040 saakka, kasvun painopisteet, kasvun jakautuminen kunnan eri taajamiin ja
osa-alueisiin, taajamien ja eri osa-alueiden profiilit sek& ominaispiirteet. Kehityskuvalla ei ole
maankaytto- ja rakennuslainmukaisia oikeusvaikutuksia.

Kehityskuvassa suunnittelualue on osa Kirkkonummen paékasvuvyohyketté (rantaradan ja Lan-
sivaylan vyohyke), joka tukeutuu rantarataan. Itdisen Kirkkonummen alueella on kehityskuvan
mukaan 15 000 — 20 000 asukaspotentiaali. Masala on kehityskuvassa itdisen Kirkkonummen
vahvistuva palvelukeskus.
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Kuva: Ote Kirkkonummen maankayton kehityskuvasta 2040. Suunnittelualueen sijainti on mer-
kitty valkoisella ympyralla. Punaisella nelidlla on merkitty kunnan palvelukeskus, ruskealla pal-
lolla olevan raideliikenteen 800m aseman ymparistd, ruskealla vaakaviivalla maankayton kehit-
tamisen painopiste, TP-merkinnalla palveluiden sijainti, mustalla kaksoisviivalla moottoritien si-
jainti, mustalla hakaviivalla rantarata ja sinisella pistekatkoviivalla asumiseen ja virkistyskayttéén
kehitettavat ranta-alueet.

Masalan ja Luoman kehityskuva 2040

Masalan ja Luoman kehityskuva on laadittu alueiden osayleiskaavoituksen pohjaksi, kehitysku-
va hyvaksyttiin kunnanvaltuustossa 5.9.2016 (870). Kehityskuvassa on hahmoteltu Masalan ja
Luoman maankaytdn tavoiteltua kehitysta yleispiirteisesti ja periaatetasoisesti. Kehityskuva on
alueen kehittamistavoitteet sisaltava strateginen suunnitelma, jossa korostuu yhdyskunnan ra-
kenteelliset kysymykset, kuten toimivuus, lisdrakentamisen sijoittumisperiaatteet, keskus- ja
palveluverkon suunnittelu, likenteen jarjestelyt sekd yhdyskunnan viherrakenteen kehittdminen.
Maankayton kehityskuvalla ei ole maankaytt6- ja rakennuslaissa tarkoitettuja oikeusvaikutuksia.

Kehityskuvassa suunnittelualue on merkitty olemassa olevaksi / tiivistyvaksi asuinalueeksi ja ra-
kennetun kulttuuriymparistén alueeksi. Rantavythyke on varattu viheralueeksi ja sen kautta kul-
kee virkistysreitti, joka kiertdd Espoonlahden seké yhdistyy Masalan keskustan kautta Vittras-
kiin. Suunnittelualueen lapi kulkevaksi on esitetty uusi liikenneyhteystarve, joka liittyy eteld- ja
pohjoisosassa aluetta Keha lll:een eritasoliittymin. Suunnittelualueen valittémassa laheisyydes-
sé sijaitsee Masalan keskusta, joka on osoitettu keskustamaiseksi tiivistyvaksi / kerrostalovaltai-
seksi alueeksi. Masalan keskusta-alueen kautta kulkevat rautatie ja linja-auton runkoyhteys.
Suunnittelualueelle on osoitettu matkailupalveluita.
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naisella rajauksella. Punaisella on esitetty Masalan keskusta-alue, ruskealla ruudutuksella ole-
massa oleva / tiivistyva asuinalue, violetilla pystyviivoituksella rakennettu kulttuuriymparisto, vih-
redlld laajat viheralueet, mustalla katkoviivalla rautatie, sinisella katkoviivalla linja-auton runko-
reitti, mustalla pisteviivalla uusi liikenneyhteystarve, mustilla ympyréilla uudet eritasoliittymat ja
palloviivalla tarkea virkistysreitti.
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2.3.5

2.3.6

Yleiskaavat

Kirkkonummen yleiskaava 2020

Kirkkonummen yleiskaava 2020 tuli lainvoimaiseksi vuonna 2000. Yleiskaavassa suunnittelu-
alue on osoitettu pientalovaltaiseksi alueeksi (AP), yksityisten palveluiden ja hallinnon alueeksi
(PK) seka kylakeskuksen alueeksi (AT). Espoonlahti on osoitettu luonnonsuojelualueeksi, joka
on varattu kokonaan tai osittain valtion tarpeisiin (SL/v). Yleiskaavassa alueelle on myds esitetty
Keha lll:lle rinnakkainen alueellinen paavayla (musta yhtendinen viiva) seka suojeltavaksi tar-
koitettuja kohteita (tahti-merkinta).

~1 A 7| v i i SPT e

Kuva: Ote Kirkkonummen yleiskaavasta 2020. Suunnittelualue on rajattu punaisella.

Masalan osayleiskaava

Masalan osayleiskaava on tullut vireille vuonna 2013, osayleiskaavan osallis- ja arviointisuunni-
telma on hyvaksytty Yhdyskuntatekniikan lautakunnassa 21.11.2013. Osayleiskaavan tavoite-
vuotena on 2040 ja sen tavoitteena on mahdollistaa koko kunnan kehityskuvan mukaisesti jopa
15 000 asukkaan sijoittuminen osayleiskaava-alueelle. Masalan osayleiskaavaa laaditaan rin-
nakkain Suviméden ja Majvikin asemakaavan kanssa ja tavoitteena on saada osayleiskaava-
luonnos nahtaville syksylla 2017. Asemakaava-alue kuuluu vireilla olevaan osayleiskaava-
alueeseen.

Asemakaavat

Suuri osa suunnittelualueesta on kaavoittamatonta. Suunnittelualueen pohjoisosassa on voi-
massa vuonna 1981 vahvistettu Majvik I:n asemakaava. Kehé Ill:n osalta voimassa ovat Masa-
lan keskustan (1980), Masalan keskusta / teollisuusalueet (1987) seka Masalan keskusta /
asemakaavan muutos (2001) — asemakaavat. Suunnittelualueeseen rajautuu vireilla oleva Ma-
salanportin asemakaava. Kaava-alueen eteldosassa on voimassa Sundet | ja Sundet Il ase-
makaava ja asemakaavan muutos (vahvistettu 2011).

Majvikin | asemakaavassa kaava-alueen pohjoisosa on osoitettu yleisten rakennusten kortteli-
alue, joka on tarkoitettu kurssikeskustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueeksi (), rivi-
talojen korttelialueeksi (AR), maa- ja metsatalousalueeksi (M) seké puistoalueeksi, joka on tar-
koitettu maiseman- ja ympariston suojelun kohteeksi (Ps). Alueen lapi kulkee yleiselle jalanku-
lulle varattu korttelinosa ja maen laella sijaitseva Majvikin huvilarakennus on osoitettu kulttuuri-
historiallisesti arvokkaaksi rakennukseksi. Masalan kaavoissa suunnittelualuetta koskevat 0soi-
tettu tiealueeksi (LT). Sundetin asemakaavassa suunnittelualueelle on osoitettu liikerakennus-
ten korttelialue (KL), autopaikkojen korttelialue (LPA) seké katualuetta. Liikerakennusten kortte-
lialue ei ole rakentunut.
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2.3.7

Kuva: Suunnittelualueen littyminen voimassa oleviin asemakaavoihin.

Muut kaava-aluetta koskevat paatokset, suunnitelmat ja selvitykset

Keha lll aluevaraussuunnitelma

Kantatie 50 (Keha Ill) on pdakaupunkiseudun kehétie, joka yhdistéda kaikki Helsingista lahtevat
sateittaiset paavaylat. Tie on tarked runkoyhteys, jonka suuret likennemaarat aiheuttavat on-
gelmia liikenteen sujuvuudella ja turvallisuudelle erityisesti tydmatkaliikenteen huipputunteina.
Kirkkonummen alueelle Keha lll:sta vdlille kantatie 51 - Mankki on laadittu aluevaraussuunni-
telma (Uudenmaan ELY-keskus, 2016), jossa on madritetty tien pitkan aikavalin kehittAmistar-
peet ja liikennealuevaraukset kunnan kaavoitusty6té varten. Aluevaraussuunnitelmassa suun-
nittelualueelle esitetddn Majvikin kohdalle uutta puolineliapilan mallista eritasolittymaa.

Kuva: Keha Il -aluevaraussuunnitelma. ELY-keskus 2016.
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Liikenteen toimivuustarkastelut

Kaavaluonnoksen yhteydessa on laadittu liikenteen toivimuustarkastelu (Trafix, 2017). Liikenne-
verkon toimivuutta tutkittiin Kartanonrannassa Kartanontien ja Sundetin puistotien liittyméassa ja
Sudsbergintien ja Sundetintin littymassa seka Keha lll:n ramppiliittymissa. Liikenteen toimivuus-
tarkasteluja varten laadittiin kyseisissa liittymissa liikennelaskennat 21.3.2017. Toimivuustarkas-
telut laadittiin: A) nykytilanteen liikennejarjestelyista nykyisin liikennemaarin, B) nykytilanteen lii-
kenneverkolla lisaamalla nykyisiin likennemaariin uuden kaava-alueen ja mahdollisen paivittais-
tavarakaupan aiheuttama likennemaaralisdys ja C) em. B ratkaisulla kasvattamalla simulointi-
mallin likennemaaraa kaikilla suunnilla 25 %. Tilanne C) vastaa varsin hyvin vuoden 2025 en-
nustetilannetta, jolloin Majvik-Suviméen alueen on arvioitu toteutuneen ja muutenkin alueen
maankayttd on jonkin verran kehittynyt.

Nykytilanteessa (A) tarkastellulla likenneverkolla ei ole merkittavid likenteen toimivuusongel-
mia, eikd myoskaan tilanteessa, jossa Majvikin-Suviméen kaava-alueen maankayton liikenne li-
saa tarkastelualueen liikennemaarad. Toimenpidesuosituksena on kuitenkin muuttaa Sundetin
puistotien ja Kartanontien liittyma kiertoliittyméaksi ja samalla parantaa koulun jalankulun ja pyo-
railyn jarjestelyja turvallisemmiksi. Tilanteessa C), jossa koko tarkastellun liikenneverkon liiken-
nemaaraa on kasvatettu 25 %, alkaa keha lll:lta Sundsbergintielle nouseva ramppi jonoutua ja
jonot yltavat jo lahes keha lll:lle. Toimivuuden parantamiseksi olisikin suositeltavaa toteuttaa
Keha lll:n aluevaraussuunnitelmassa esitetty eritasoliittyma 5-7 vuoden aikana. (Trafix, 2017).

Katujen yleissuunnitelma
Laaditaan kaavatyon yhteydessa ehdotusvaiheessa.

Kokous- ja kongressihotelli Majvikin tarveselvitys

Asemakaavatyon yhteydessa on laadittu Kokous- ja kongressihotelli Majvikin kehittamista kos-
keva tarveselvitys, jossa on kartoitettu hotellin nykytilanne ja kehittAmistarpeet sekéa esitetty ho-
tellitoiminnan laajentamisperiaatteet. Laajennus porrastuu rinteeseen Espoonlahden suuntaan
nykyisen rakennuksen edustalle, laajennukseen sijoittuu n. 50 uutta majoitushuonetta seka toi-
mintaan liittyvia kokous- ja toimintatiloja.

PYSAKOINTI-
ALUE

WARKKKO-
ALUE

TENNIS-

WENTTR RWITALOT

' ASEMAKAAVAMUUTOKSEN
UuSI SUUNNITELTU
ASUINKORTTELI

HUOLTO-
PIHA

HUOLTO-
RAKENNUS
150 k-m2

& .

JUGEND- RANTA-
LINNA SAUNA

JUGENDLINNAN
PYSAKOINTI

L

ASEMAKAAVAMUUTOKSEN
UUSI SUUNNITELTU ASEMAKAAVAMUUTOKSEN
ASUINKORTTELI UUSI SUUNNITELTU

ASUINKORTTELI

Kuva: Kokous- ja kongressihotelli Majvikin tarveselvitys, asemapiirros. Arkkitehtitoimisto Jukka
Turtiainen Oy, 2017.
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3.

3.1

3.2
3.21

SUUNNITTELUN VAIHEET

ASEMAKAAVASUUNNITTELUN TARVE

Suvimaen ja Majvikin asemakaavasuunnittelu liittyy itdisen Kirkkonummen kehittdmiseen hyviin
joukkoliikenneyhteyksiin tukeutuen. Suunnittelualue sisaltyy Kirkkonummen maankéayton kehi-
tyskuvan 2040, Masalan ja Luoman kehityskuvan 2040 sekd Helsingin seudun MASU 2050 —
suunnitelman maankaytoltdéédn tehostuviin alueisiin. Alue kytkee Masalan ja Kartanonrannan
asuinalueet toisiinsa ja edistda kaupallisten palveluiden syntymista alueelle.

Asemakaavahanke kaynnistyi vuonna 2016 yhden alueen maanomistajan, PKS-
hankekehityksen, aloitteesta. Kaavahanke on kunnanvaltuuston hyvaksyman Kirkkonummen
kaavoitusohjelman 2017-2021 mukainen hanke. Hanke toteuttaa Kirkkonummen kuntastrategi-
an 2015-2017 tavoitetta rakentamisen sijoittamisesta ranta-alueille.

OSALLISTUMINEN JA YHTEISTYO
Osalliset

Osalllisia ovat suunnittelualueen maanomistajat, kiinteistdjen omistajat, yritykset, asukkaat ja
kayttgjat, alueella toimivat, yhdistykset ja lahialueen asukkaat seka eri viranomaiset, joiden toi-
mialaa kaava koskee.

Ulkopuoliset lausunnonantajat:

Senaatti-kiinteistot

Ammattiliitto PRO:n kokous ja kongressihotelli Majvik
HSY Helsingin seudun ymparistdpalvelut — kuntayhtyma
HSL Helsingin seudun liikenne — kuntayhtyméa
Uudenmaan ELY-keskus

Uudenmaan liitto

Espoon seudun ymparistéterveys

Museovirasto

Lansi-Uudenmaan poliisilaitos

Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos

Lansi-Uudenmaan maakuntamuseo

Kirkkonummen riistanhoitoyhdistys

Uudenmaan riistanhoitopiiri

Caruna Espoo Oy

Fortum Power and Heat Oy

Elisa Oyj

TeliaSonera Finland Oyj

Dna Oy

Kunnan viranomaiset:
Rakennusvalvonta
Ympaéristénsuojelu
Kuntatekniikka- / investointipalvelut
Aluidenhoitopalvelut
Vesihuoltolaitos
Sivistystoimi
Kulttuuritoimi
Liikuntatoimi
Elinkeinotoimi
Perusturva
Vanhusneuvosto
Vammaisneuvosto
Nimistétoimikunta

Yhdistykset:

Kirkkonummen ymparistoyhdistys ry

Kyrkslatts Natur och Miljo rf.

Kirkkonummen yrittajat ry

Sundsbergin Kartanonrannan asukasyhdistys / Sundsbergs Herrgardsstrands invanarférening
Masalan asukasyhdistys

Helsingin seudun lintutieteellinen yhdistys Tringar.y.

Luoman kylayhdistys
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3.2.2

3.2.3

3.24

Vireille tulo

Kaavan vireille tulosta kuulutettiin 2.12.2016 kunnan kotisivuilla seka Kirkkonummen sanomissa
ja Vastra Nylandissa. Kaava kuulutettiin uudelleen vireille 19.5.2017 (tarkistettu OAS).

Paatoksentekovaiheet, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Asemakaavoituksen kaynnistaminen

Sopimus Suvimaen ja Majvikin asemakaavoituksen kaynnistamisestd PKS Hankekehityksen
kanssa hyvaksyttiin kunnanhallituksessa 9.5.2016 (§ 134). PKS Hankekehitykselld on yhteis-
toimintasopimus asemakaavoituksesta alueen toisen keskeisen maanomistajan, Ammattiliitto
Pron, kanssa.

Alueen maanomistajien / asukkaiden ja kunnan yhteydenpidosta valmisteluvaiheessa on vas-
tannut kaavoitusarkkitehti Annika Pousi.

Asemakaavaa on valmisteltu yhteistydssa Kirkkonummen kunnan sek& kaavoitusaloitteen teh-
neiden tahojen edustajien seka suunnittelusta vastaavien konsulttien kanssa.

OAS

Asemakaavahankkeen osallistumis- ja arviointisuunnitelma (MRL 658) hyvéaksyttiin yhdyskunta-
tekniikan lautakunnassa 20.10.2016. Sen mukaan osallisilla on mm. mahdollisuus osallistua
kaavan valmisteluun, arvioida kaavaratkaisun vaikutuksia ja lausua Kkirjallisesti tai suullisesti
mielipiteensa asiasta (MRL 628). KaavatyOn vaiheista ja nahtaville asetettavista suunnitelmista
tiedotetaan kunnan ilmoitustaululla ja internet-sivuilla seké kunnan virallisissa ilmoituslehdissa.
Suunnittelualueen asukkaita on tiedotettu osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta myds kirjeitse.

Valmisteluvaiheen aikana asemakaavarajausta paatettiin muuttaa siten, ettéd kaava-alueen ete-
laosassa suunnittelualue ulottuu Sundsbergin eritasoliittyman risteysalueelle. Liséksi kaavaraja-
usta tarkistettiin Majvikin alueella eritasoliittymératkaisun uudelleentarkastelun myo6ta. Paivitetty
osallistumis- ja arviointisuunnitelma hyvaksyttiin yhdyskuntatekniikan lautakunnassa 20.4.2017
(824). Myds péivitetysta osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on tiedotettu suunnittelualueen
asukkaita kirjeitse.

Evastyskeskustelu

Suviméen ja Majvikin asemakaavoituksen tilannekatsaus ja evastys jatkosuunnittelua varten
kasiteltiin Yhdyskuntatekniikan lautakunnassa 19.1.2017 (84). Ks. luku 4.1.2.1

Maanomistajatapaaminen

Suunnittelualueen maanomistajat kutsuttiin kunnangeodeetin johdolla info-tilaisuuteen, jonka
tarkoituksena oli tiedottaa alueen kaikkia maanomistajia kaavoituksen vaiheista, tavoitteista ja
mahdollisista maankayttésopimuksista. Tilaisuus jarjestettiin Kunnantalolla Kirkkonummi-salissa
28.4.2017 ja paikalla oli noin 40 henked. Kutsun yhteydessa maanomistajille lahetettiin ennak-
kokysely lomakkeen muodossa maanomistajien toiveista ja tarpeista omistamilleen alueille. Lo-
makkeita palautettiin tilaisuudessa ja sen jalkeen sahkdpostitse 21 kappaletta.

Asukastilaisuus

Suviméaen ja Majvikin asemakaavasta jarjestetdan luonnosvaiheen nahtavilldolon aikana asu-
kastilaisuus.

Viranomaisyhteisty6

Viranomaisia on tiedotettu kaavoituksen kaynnistamisesta lahettamalla osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma seka pitamalla aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu 12.9.2016. Lisaksi kaavaluon-
noksen laatimisen aikana on jarjestetty Uudenmaan ELY-keskuksen kanssa kaksi tyoneuvotte-
lua: 17.2.2017 (luontoasiat) ja 15.3.2017 (likenneasiat).

23



Kirkkonummen kunta - Suviméen ja Majvikin asemakaava - kaavaluonnos

4.

4.1
41.1

ASEMAKAAVAN KUVAUS

SUUNNITTELURATKAISUT

Lahtokohtaiset tavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Helsingin seudun erityiskysymykset edellyttavat mm. olemassa olevan yhdyskuntarakenteen
tdydennysrakentamista sijoittamalla uusia asuntoja mm. palvelujen ja joukkoliikenteen saata-
vuuden nakokulmasta edullisille paikoille. Lisaksi kaavahankkeella edistetadn Helsingin seudun
kuntien ja valtion keskindistda MAL -aiesopimusta, joka sisaltdd mm. kuntakohtaiset asuinraken-
nusoikeuden ja asuntotuotannon tavoitteet.

Aluetta koskevien muiden maankayttésuunnitelmien tavoitteet

Helsingin seudun maankayttosuunnitelmassa 2050 Suvimden ja Majvikin asemakaava-alue
kuuluu seudun ensisijaisesti kehitettéviin asumisen vyohykkeisiin.

Kirkkonummen maankéayton kehityskuvassa 2040 kaava-alue kuuluu Rantaradan voimakkaasti
kehitettavaan vyodhykkeeseen (Masalan asemanseudun kehittdminen).

Masalan ja Luoman kehityskuvassa 2040 kaava-alue on osoitettu maankaytén painopistealu-
eeksi seka tiivistettavaksi taajamatoimintojen alueeksi.

Maanomistajien tavoitteet

Kaavoitusaloitteen tehneiden maanomistajien tavoitteena on kaavoittaa alueelle monipuolista
asuntorakentamista. Rakentaminen ja pysakoéintiratkaisut tulee voida sovittaa laadukkaasti
asuinymparistdon ja niiden tulee olla taloudellisesti toteuttamiskelpoisia. Alueella sijaitsevat ny-
kyiset matkailupalvelut ja tydpaikkatoiminnot huomioidaan tutkimalla ja Kokous- ja kongressiho-
telli Majvikin ja Paikkatietokeskuksen — alueiden kehittdmisen vaihtoehdot.

Rakentaminen

Alueen erinomainen sijainti yhdyskuntarakenteen ja joukkoliikenteen jarjestamisen nakdkulmas-
ta luo hyvét edellytykset asuntorakentamisen kehittdmiseen. Suviméen ja Majvikin asemakaa-
van maankaytto sijoittuu edullisesti Masalan aluekeskukseen néhden sijaiten paaosin alle kilo-
metrin kavelyetéisyydelld Masalan asemesta. Asemakaavan tavoitteena on luoda viihtyisa ja
laadukas asuin- ja matkailupalveluiden alue Espoonlahden rantamaisemaan huomioiden alueen
kulttuuriymparist6é-, maisema- ja luontoarvot.

Suunnittelussa tutkitaan alueelle soveltuva rakentamisen maard. Tehokkain asuntorakentami-
nen sijoittuu Masalan juna-aseman laheisyyteen. Kortteleiden pysakointiratkaisut sovitetaan
laadukkaasti asuinymparistdon ja ne ovat taloudellisesti toteuttamiskelpoisia.

Virkistys- ja luontoarvot

Asemakaavassa huomioidaan alueen luonto- ja maisema-arvot sekd Espoonlahden Natura-
alueen arvot. Alueelle osoitetaan laadukkaat virkistysalueet ja riittavat virkistysyhteydet alueen
ulkopuolelle.

Liikenne ja kunnallistekniikka

Suunnittelualueen liikkenneverkon suunnittelussa otetaan huomioon alueen liittyminen Kartanon-
rannan asuinalueeseen ja sen vaikutukset liikenneverkon toimivuuteen. Suunnittelussa huomi-
oidaan Keha lll:n aluevaraussuunnitelman liittymajarjestelyt Sundsbergissa ja Majvikissa.

Liikenteen meluhaittojen leviaminen asuinalueelle estetaan. Alueelle laaditaan kaavaehdotus-
vaiheessa vesihuollon seka katujen ja pysakoinnin yleissuunnitelmat.
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41.2

4121

Suunnittelun aikana syntyneet tavoitteet

Liikenneratkaisut

Uudenmaan ELY-keskus on laatinut vuonna 2016 alueelle Keha lll:n aluevaraussuunnitelman,
jossa rakennettaisiin erillinen trumpettityyppinen eritasoliittyma ja erillinen katuyhteys Majvikista
keha lll:n ja rantaradan yli Masalaan. Asemakaavasuunnittelun yhteydessa tehtyjen luontoselvi-
tysten perusteella Kokous- ja kongressihotelli Majvikin pohjoispuolisella metséa- ja rinnealueella
sijaitsee kuitenkin merkittavia luontoarvoja ja esitetyn kaltainen katuyhteys Majvikista Masalaan
todettiin mahdottomaksi. Aluevaraussuunnitelman mukainen trumpettilittyma vie myds paljon
maa-alaa ja kaavaprosessin aikana tutkittin vAhemman tilaa vievid ratkaisumalleja. Vuonna
2004 laaditussa tilavaraussuunnitelmassa oli esitetty rombista eritasoliittymaa ja Majvikin-
Suviméaen kaavan laadintaprosessin aikana paéadyttiin samantyyppiseen ratkaisuun

TyOnaikaiset luonnokset ja niista saatu palaute

Suunnittelutyén aikana, ennen varsinaista kaavaluonnosvaihetta laadittin kaksi alustavaa
maankayttéluonnosta "VE1 — MAXI” ja "VE2 — MIDI” evastyskeskustelun pohjaksi. Suunnitelmat
esiteltiin Yhdyskuntatekniikan lautakunnalle infossa 19.1.2017 (84). Lisaksi luonnoksia kasitel-
tiin kunnan, ELY-keskuksen ja konsultin luontoasioita koskevassa tyéneuvottelussa 17.2.2017.

Molemmat vaihtoehdot muodostavat Keha lll:lta Espoonlahden suuntaan kerrostuvan kaupun-
kikuvan ja mahdollistavat alueelle monipuolisen asuntotypologian. Kerrostalovaltainen rakenta-
minen sijoittuu aseman valitttmaén laheisyyteen. Lamellikerrostalot muodostavat alueen kau-
punkikuvallisen julkisivun toimien samalla asuinkorttelien melumuurina. Rantaa seké Kokous- ja
kongressihotelli Majvikia kohden rakentaminen madaltuu pientalovaltaiseksi. Pysakdinti keskei-
sisséa kerrostalokortteleissa on osoitettu erillisiin pysakaintilaitoksiin suunnittelualueen etelaisinta
korttelia lukuun ottamatta, jossa pysakdinti on osoitettu maantasoratkaisuina heikkojen perus-
tamisolosuhteiden vuoksi. Luontoarvoja k&sittavat alueet on pdadosin osoitettu viheralueiksi ja
rantavyohyke lahivirkistysalueena kehitettavaksi alueeksi. Rantaan sijoittuu julkinen rantareitti.

Vaihtoehdot eroavat toisistaan erityisesti alueelle osoitettavan uuden kokoojakadun ja sen poh-
joispaan osalta. "VE1 — MAXI” — vaihtoehdossa kokoojakatu kulkee Majvikin itdpuolelta hotelli-
rakennuksen ja Espoonlahden valista osin alueen olemassa olevaa reitistéa hyédyntaen. "VE2
— MIDI” — vaihtoehdossa kokoojakatu kulkee Majvikin lansipuolelta hotellirakennuksen ja Keha
lll:n valista nykyreitiston sailyessa kavely- ja pydrayhteyksina. Kokoojakadun mitoituksessa on
varauduttu Masalaan suuntaavaan joukkoliikenneyhteyteen.

Maankayttoperiaatteiltaan vaihtoehdot ovat samantyyppiset, mutta esitetyt korttelit eroavat toi-
sistaan rakennusten massoittelun ja sijoittelun osalta. Liséksi VE1-MAXI perustuu siihen, etta
alueella nykyisin sijaitsevan Paikkatietolaitoksen tilalle on osoitettu asuinrakentamista, kun taas
vaihtoehdossa VE2-MIDI Paikkatietolaitos on sailytetty osana korttelia. Alustavien vaihtoehtojen
rakentamisen maara on 98 200 k-m2 / 2000 asukasta (VE1) ja 73 500 - 89 100 k-m2 / 1500—
1800 asukasta (VE2).

Yhdyskuntatekniikan lautakunta evastyksena (8 4) oli, etté alueen nykyisten asukkaiden elinym-
paristd ja kiinteistbnomistajien oikeudet on turvattava, luonnoksissa esitetyn kevyen liikenteen
vayla ei saa aiheuttaa vahinkoa nykyisille maanomistajille ja kiinteisténomistajia tulee tiedottaa
aktiivisesti ja avoimesti.

ELY-keskuksen, kunnan ja konsultin luontoasioiden tydneuvottelussa 17.2.2017 todettiin, etta
pohjoisosassa sijaitseva kalliorinne on luontoarvojen vuoksi sailytettdva rakentamattomana, ei-
k& VE2-ratkaisun mukainen kokoojakatu sovellu siten jatkosuunnittelun pohjaksi. Mytéskaan Ke-
ha Ill:n aluevarausuunnitelman mukainen eritasoliittymaratkaisu ei luontoarvojen vuoksi ole jat-
kokehityskelpoinen.

Kaiken saadun palautteen perusteella suunnittelua jatkettiin VE1-vaihtoehdon mukaisen katulin-
jan pohjalta kadun eteldosan linjausta tarkemmin tutkien. Majvikin liittyman osalta tutkittiin vaih-
toehtoista liittymaratkaisua. Jatkosuunnittelussa asetettiin tavoitteeksi myos rakentamiselle tar-
koituksenmukaisen volyymin tarkistaminen koko kaava-alueella kulttuuriymparisté- ja luontoar-
vot, liikenteen toimivuus seka teknistaloudelliset nakdkulmat huomioiden. Rantaraitin linjausta
tutkittiin liséa. Lisaksi jarjestettiin maanomistajien infotilaisuus (ks. luku 3.2.3)
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Kuvat: Alustavat luonnokset 19.1.2017: VE1 — MAXI ja VE2 - MIDI
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4.1.3

4.2

Vaihtoehtojen vaikutusten selvittaminen, arviointi ja vertailu

Alustavien luonnosten maankayttbperiaatteiden pohjalta tutkittin suunnittelualueen eteldosaa
tarkemmin, erityisesti tarkasteltiin vaihtoehtoisia kokoojakatulinjauksia N&asinmaen kohdalla.
Samalla kaava-alue paatettiin ulottaa Sundsbergin liittym&alueelle asti. Tavoitteena oli 16ytaé
toimivin ratkaisu maankayton, liikenteen ja luontoarvojen yhteensovittamisen nakokulmasta.
Vaihtoehtoisissa luonnoksissa asuinrakentamisen maara oli noin 53 000 k-m2 - 72000 k-m2 eli
1060 — 1440 asukasta. Kokonaisratkaisun kannalta soveltuvimpana pidettiin eteldosan osalta
vaihtoehtoa VE1b, joka valittiin kaavaluonnoksen pohjaksi. Tutkitut vaihtoehdot ja niiden arvioin-
ti on esitelty kaavaselostuksen liitteessa 7.

ALUEVARAUKSET

Kuva: Havainnekuva alueesta.

Kaavaluonnoksen maankayttd on voimassaolevaa yleiskaavan 2020 pientaloaluemerkintaa te-
hokkaampaa, mutta kaavaluonnos toteuttaa Helsingin seudun maankayttésuunnitelmaa 2050
seka Kirkkonummen maankayton kehityskuvan 2040 tavoitteita. Alueelle suunnitellaan kerrosta-
lo- ja pientalorakentamista sek& varaudutaan Kokous- ja Kongressihotelli Majvikin toiminnan
kehittdmiseen. Lisaksi on varauduttu palveluiden kuten paivékodin sijoittumiseen alueelle. Ran-
ta-alueet varataan yleiseen virkistyskayttéon.

Kaava-alueen kokonaisrakennusoikeus yhteensa n. 116 400 k-m?.
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4.2.2

4.2.3

4.2.4

4.2.5

4.2.6

Asuinkorttelit

Kaava-alueen keski- ja eteldosaan rautatieaseman laheisyyteen seké Majvikin ympéaristéon si-
joittuvat asuinkerrostalojen korttelialueita (AK). Rakentamisen korkeus on keskimaarin neljasta
kahdeksaan kerrosta. Yhteensa rakennusoikeutta AK-kortteleissa on n. 55 900 k-m? (n. 1120
asukasta). Eteldosaan sekd Majvikin ympéarist6on sijoittuu liséksi asuinrakentamisen korttelialu-
eet (A), kortteleiden rakennusoikeus yhteensa n. 5600 k-m? (n. 113 asukasta).

Rannan puolelle rinteeseen ja Majvikin ympéristddn porrastuvat pientalojen korttelialueet (AP,
AO). Rakennukset sovitetaan jyrkkdan rinnemaastoon ja maisemaan istuviksi. Yhteensa raken-
nusoikeutta AP- ja AO-kortteleissa on n. 12 000 k-m? (n. 240 asukasta).

Asuinkorttelien uusi rakennusoikeus on yhteensa n. 73 800 k-m? (n. 1480 asukasta).

Korttelialueille sijoittuvat, rakennusalueen ulkopuolelle jaavat, olemassa olevat saunat saa kor-
jata, mutta niitd ei saa laajentaa tai korvata uudisrakennuksella.

Palvelurakennusten korttelialueet

Kerrostalokorttelien yhteyteen on varattu yksityisten palveluiden korttelialue (P), jolle saa sijoit-
taa esimerkiksi paivakodin tai palveluasumista. Korttelin rakennusoikeus on 1600 k-m?.

Kokous- ja kongressihotelli Majvik ymparistdineen on osoitettu kaavassa yksityisten palveluiden
alueeksi (P). Hotellirakennukselle on varattu rakennusoikeutta yhteensa 12 000 k-m?% Rantaan
sijoittuvalle korttelialueelle 2080 on varattu rakennusoikeutta 1200 k-m?.

Majvikin eritasoliittyméan yhteyteen sijoittuvalle korttelialueelle 2046 on varattu rakennusoikeutta
500 k-m°. Etelaosan korttelialueella 2091 sijaitsee suojeltava rakennus (sr).

Korttelialueille sijoittuvat, rakennusalueen ulkopuolelle jaavat, olemassa olevat saunat saa kor-
jata, mutta niitd ei saa laajentaa tai korvata uudisrakennuksella.

Palvelurakennusten rakennusoikeus yhteensa n. 16 500 k-m?.
Liikerakennusten korttelialueet

Kaava-alueen eteldaosaan Sundsbergin littyman yhteyteen on osoitettu voimassaolevan, toistai-
seksi toteutumattoman, asemakaavaan mukaisesti liikerakennusten korttelialue (KL). Korttelin
rakennusoikeus on yhteensa 2000 k-m? + olemassa olevan suojellun rakennuksen 700 k-m?.

Virkistys- ja viheralueet

Espoonlahteen rajautuvasta yleiseen kayttoon varattavasta ranta-vyohykkeestd muodostuu alu-
een paavirkistysalue (VL), jonne sijoittuvat jo nykyisin olemassa olevat l&hivenepaikat (Ivl). Lvl-
alueella sijaitsevan laiturin korjaaminen ja sen korvaaminen vastaavalla laiturilla on sallittua.
Rantaan on osoitettu ulkoilureitti, joka on osin jo olemassa ja osin uusi rakennettava. Reitti on
osoitettu liittyvaksi Kartanonrannan virkistysreitteihin Sundetin ylittavalla kavely- ja pyoéraliiken-
teen sillalla. Keha lll:sta reunustavat, melulle altistuvat viheralueet on osoitettu suojaviheralu-
eeksi (EV). Suunnitelma huomioi liito-oravien (s-1) elinymparistét seka maakunnallisesti arvok-
kaiden luontokohteiden sailyttdmisen (luo). Luokan Il lepakkoalueet sailyttdminen on huomioitu
kaavaluonnoksessa: pohjoisempi alue on yhtenevainen liito-oravan elinympariston (s-1) kanssa
ja etelaisempi sijaitsee suojaviheralueella. Natura-alueeseen rajautuva rantavyéhyke on merkit-
ty luonnonmukaisena hoidettavaksi ja alueella sijaitsevat suuret lehtipuut saastettavaksi (s-3).

VL-alueelle sijoittuvat, rakennusalueen ulkopuolelle jaavat, olemassa olevat saunat saa korjata,
mutta niitd ei saa laajentaa tai korvata uudisrakennuksella.

Vesialueet

Espoonlahti on osoitettu luonnonsuojelualueeksi (SL). Espoonlahti on my6s osa Natura 2000-
verkostoa (nat). Sundetin vesiuoma on osoitettu vesialueeksi (W).

Muut alueet

Kaava-alueen pohjoisosaan on osoitettu peltoalue maatalousalueeksi merkinnalla (MT).
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4.2.7

Tie- ja katualueet

Suviméen ja Majvikin asemakaavan liikenneverkon rungoksi on suunniteltu kokoojakatu Kar-
tanonrannasta Majvikiin. Uusi katuyhteys liittyy etelassad Kartanontiehen ja pohjoisessa nykyi-
seen Majvikintiehen. Kartanontietd parannetaan ja siirretdén hieman. Sundetin ylitys tehdaan
rummulla (halkaisija noin 4 m). Pohjoisessa linjaus liittyy nykyiseen Majvikintiehen kurssikes-
kuksen etelapuolella. Kokoojakatu on mitoitettu siten, etté ajorata on 7 m ja toisella puolella ka-
tua on 2,5 jalkakaytava ja toisella 3,5 m yhdistetty jalankulku ja pyorétie sekd suurimmalla osalla
matkaa 3 m vélisaareke (puurivi, pysakdintipaikkoja). Kokoojakadun mitoituksessa varaudutaan
joukkoliikenneyhteyteen (bussireitti Masalaan). Kokoojakadulle on suunniteltu 4 ajoratapysakki-
paria.

Alueen tonttikadut on suunniteltu ajoradaltaan 5,5 m leveina ilman erillisté jalkakaytavaa. Katuti-
laan mahtuu tarpeen mukaan pyséakdointipaikkoja 5,5 m ajotilan ulkopuolelle.

Asemakaavassa on varauduttu Majvikin Keha lll:n littym&n muuttaminen rombiseksi eritasoliit-
tymaksi.

Keskeiset kdvelya ja pyorailya palvelevat kevytliikennevaylat suunnitellaan esteettomiksi.
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Kuva: Alustava liikenneverkko. (Trafix, 2017).
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4.2.8

4.2.9

4.2.10

Pyséakointi

Padosa kerrostalokorttelien (AK) pysakdinnistd toteutetaan rakenteellisena laitospysakdintind
(LPA). Kaava-alueen eteldosan ja Majvikin ympariston kerrostalokorttelien pysékdinti toteute-
taan maantasopysékointind. A-, AP- ja AO-kortteleissa pysakointi toteutetaan tonttikohtaisina
ratkaisuina. Kokous- ja kongressihotelli Majvikin nykyinen paapysékdintialue on osoitettu laa-
jennettavaksi (LPA).

Kunnallistekniikka ja vesihuolto

Kunnallistekniikan yleissuunnitelma laaditaan asemakaavan ehdotusvaiheessa. My6s alueen
nykyiset, kunnallistekniseen verkkoon kuulumattomat kiinteistot liitetddn osaksi kunnallisteknii-
kan verkostoa.

Hulevesien hallinta

Hulevesien hallinnan tarkein periaate on hulevesien vahentdminen sekéa hulevesien viivyttavien
ja kasittelevien ratkaisujen toteuttaminen (esim. kosteikot, lammikot). Korttelialueiden hulevedet
kasitellaén kortteli-/ kohdekohtaisesti erillisen, rakennusluvan yhteydesséa laadittavan, suunni-
telman mukaisesti. Katualueiden vedet keratdan hulevesijarjestelmaan, josta ne johdetaan kos-
teikkopainanteeseen tai muuhun vastaavaan viivastysratkaisuun ranta-alueella, ennen kuin ve-
det puretaan hallitusti mereen. Hulevesien kasittely toteutetaan siten, ettei Espoonlahden ve-
denlaatu heikkene (my6skéén rakentamisen aikana). Tarkempi hulevesien hallintasuunnitelma
laaditaan asemakaavan ehdotusvaiheessa.
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4.3 MITOITUS

Varsinainen rakennusoikeus:

- Asuinkerrostalojen korttelialueet AK, 55 900 k-m?, suurin sallittu kerrosluku VIII

- Asuinrakennusten korttelialueet A 5630 k-m?

- Pientalojen korttelialueet AP 1300 k-m?

- Erillispientalojen korttelialueet AO 10 750 k-m? (uudet korttelialueet) + ~10 250 k-m? (tay-
dennettavat korttelialueet)

Palvelurakennusten korttelialueet P 16 400k-m?

Liikerakennusten korttelialueet KL 1820 k-m?

Autopaikkoja on rakennettava seuraavasti:

Asuinkerrostalojen korttelialueet (AK): 1 ap / 100 k-m?, vahintaan 0,6 ap. / asunto.
Asuinrakennusten korttelialueet (A): 1 ap / 100 k-m?, vahintaan 0,6 ap. / asunto.
Asuinpientalojen korttelialueet (AP): 1,5 ap / asunto.
Erillispientalojen korttelialueet (AO): 2 ap / asunto.
Palvelurakennusten korttelialueet (P): 1 ap / 120 k-m?
Liikerakennusten korttelialueet (KL):

o elintarvikkeiden myymalatilat 1 ap / 20 k-m?

o myymalatilat 1 ap / 40 k-m2

o suojeltava rakennus (sr) 1 ap /50 k-m?
- AK-kortteleissa on sallittua sijoittaa liikuntaesteisille tarkoitettuja autopaikkoja porrashuonei-
den laheisyyteen mitoitusperiaatteella 1 ap / 30 asuntoa.

Rakennusoikeus

(ainoa / ensimmainen luku var-
sinainen rakennusoikeus, joka ei
sisalla asuintilaa palvelevien
aputilojen / talousrakennusten

Korttelialue rakennusoikeutta) Autopaikkoja
Asuinkerrostalojen korttelialueet (AK) | 56 100 561 ap
Asuinrakennusten korttelialueet (A) n. 5630 (1200 + e=0,35) 57 ap
Asuinpientalojen korttelialueet (AP) 1300 12 ap
Asuinpientalojen korttelialueet (AO), 10 750 +yht2150 86 ap

korttelit 2081, 2082, 2085-2089

Asuinpientalojen korttelialueet (AO), n. 10 300 (e = 0,05-0,2)
korttelit 2046, 2080, 2083, 2090,

2092, 2093

Palvelurakennusten korttelialueet (P) | n. 16 500 138 ap
Liikerakennusten Kkorttelialueet (KL) 2520 +yht180 74 ap
Autopaikkojen korttelialueet (LPA) 11 000

yhteensa n. 114 100 + yht2330 928 ap

josta uutta asuinrakentamista
yht. n. 73 800

/ 1480 asukasta
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4.4
4.4.1

KAAVAN VAIKUTUKSET

Vaikutukset rakennettuun ymparistéon
Yhdyskuntarakenne

Asemakaavaluonnos on Helsingin seudun maankayttésuunnitelman 2050 ja Kirkkonummen
maankayton kehityskuvan 2040 tavoitteiden mukainen. Kaavaluonnos eheyttaa Kirkkonummen
Masalan yhdyskuntarakennetta ja vahvistaa sitd asumisen, palvelujen ja virkistyksen alueena.
Alueen rakentaminen tuo rakentamista rautatien l&heisyyteen myds sen itdpuolelle seka yhdis-
tda Kartanonrannan ja Masalan alueet vahvemmin toisiinsa. Suunnittelualue tukeutuu olemassa
oleviin hyviin joukkoliikenteen yhteyksiin. Tehostuva maankéaytté parantaa edellytyksia hyddyn-
téda olemassa olevaa joukkoliikenteen palvelutasoa mahdollistaen myds sen kehittdmisen.

Palvelut, tydpaikat, elinkeinotoiminta

Asemakaava tuo muutoksia alueen palvelu-, tydpaikka- ja elinkeinotoimintaan. Asuinalue tukeu-
tuu paaosin Masalan palveluihin, mutta kaavaluonnos myds vahvistaa alueen palvelutoimintaa.
Kaavaluonnos mahdollistaa kokous- ja kongressihotelli Majvikin toiminnan kehittdmisen ja laa-
jentamisen. Kaava-alueen eteldaosaan on varattu paivakoti- tai palveluasumiselle soveltuva kort-
telialue seka korttelialue paivittaistavarakaupalle. Majvikin eritasoliittyman yhteyteen on varattu
palveluiden korttelialue. Alueella nykyisin sijaitsevan Paikkatietokeskuksen toiminta alueella jat-
kuu arviolta todennékoisesti viela n. 5-10 vuotta, jonka jalkeen toiminta (n.120 ty&paikkaa) siir-
tynee toisaalle. Kaavaluonnoksessa Paikkatietokeskuksen tontti on esitetty kerrostalorakenta-
misen korttelialueeksi.

Uudet asukkaat lisaavat mm. Masalan palvelujen kysyntaa ja edistévat siten osaltaan uusien
tyopaikkojen syntymista alueelle. Sundsbergin risteysalueelle sijoittuva paivittaistavarakauppa
on mahdollistettu jo voimassa olevassa Kartanonrannan Sundet I:n ja Sundet Il:n asemakaa-
vassa, mutta se ei toistaiseksi ole toteutunut. Suvimaen ja Majvikin kaava-alueen asukaspohja
vahvistaa kaupan toteutumisen edellytyksia.

Véaeston kehitys ja asuntotuotanto

Kaavaluonnos mahdollistaa noin 1100 asuntoa ja 1480 asukasta. Asuinrakennukset ovat ker-
rostaloja ja pientaloja. Kaavahankkeen tarkoituksena on mahdollistaa monimuotoista asuntora-
kentamista ja tavoitteena on saada alueelle monipuolinen asukasjakauma. Hyva saavutettavuus
Masalan palvelujen vieresséa ja kerrostaloasumisen tarjonnan painottuminen pieniin asuntoko-
koihin tehnevéat alueesta houkuttelevan vanhusten ja pienten ruokakuntien kannalta. Toisaalta
omakotitontit ja virkistyspalvelujen laheisyys houkuttelevat alueelle lapsiperheita.

Suvimaen ja Majvikin asemakaava edistdd merkittavasti vuosien mukaisen Kirkkonummen
MAL-aiesopimuksen (vuodet 2012 - 2015) tavoitteiden toteutumista. Aiesopimuksen mukaan
kunnan on kaavoitettava vuosittain 30 000 k-m*& asuinrakennusoikeutta. Vastaavasti kunnassa
on vuosittain toteutettava 330 asuntoa, joista 20 % tulee olla ARA-asuntoja. Mikali Suvimaki-
Majvik (yht. 73 600 k-m?) rakennettaisiin valmiiksi 10-20 vuoden aikana, tarkoittaisi se kuntakoh-
taisen rakentamisoikeustavoitteen toteutumisesta noin 25 %:n — 12 %:n osuutta kunakin vuonna
ja tavoitellusta asuntojen maarasta se olisi noin 33 %:n — 16%:n osuutta.

Liikenne
Ajoneuvoliikenne

Kaikki nykyiset suorat ajoliittymat suunnittelualueelle poistuvat tulevaisuudessa turvallisuussyis-
td. Kaavaluonnoksen mukaisessa ratkaisussa alueelle liitytdéan jatkossa eteldssa Kartanonran-
nan kautta ja pohjoisessa Majvikin eritasoliittymé&n kautta. Suunnittelussa on huomioitu Keha
lll:n aluevaraussuunnitelman mukaiset tilavaraukset ja kaikkien Keha lll:n tasoliittymien poistu-
misen vaikutus koko alueen liikenneverkkoon. Keha Ill:n aluevaraustyon yhteydessa laaditun lii-
kenne-ennusteen (ELY-keskus 2016) ja kaavaluonnoksen yhteydessa tehtyjen tarkastelujen pe-
rusteella likennemaarien on arvioitu kasvavan uuden maankayton, likenneverkon muutosten ja
koko seudun maankaytén kasvun myota pohjoisosassa Majvikintielld ja etelassa Kartanontiella
noin viisinkertaiseksi. Keha lll:n liikennemaarén on arvioitu kasvavan noin 1,7 kertaiseksi. Vuo-
teen 2040 mennessa vuorokausiliikenteen ennuste on Sundsbergintiella 8200 ajoneuvoa /vrk
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(nykyisin 3900), Kartanontiella 1400 ajoneuvoa /vrk (nykyisin 300) ja Majvikintiella 1900 ajoneu-
voa (nykyisin 350). Uuden kokoojakadun vuorokausilikennem&éra on noin 1100 ajoneuvoa /vrk.

Toimivuustarkastelujen perusteella kaava-alueen maankaytolla ei ole merkittavia vaikutuksia lii-
kenteen toimivuuteen. Tilanteessa, jossa alueen laajemman liikenneverkon liikenneméaéra on
kasvanut 25 %, alkaa Keha lll:lta Sundsbergintielle nouseva ramppi jonoutua jonojen ulottuessa
lahes Keha llll:lle. Toimivuuden parantamiseksi olisikin suositeltavaa toteuttaa Keha l1ll:n alue-
varaussuunnitelman mukainen Sundsbergin eritasoliittymé& seuraavan 5-7 vuoden aikana. Maj-
vikin liittyman lilkkenneturvallisuutta on mahdollista parantaa vaiheittain valiaikaisella tasoliittyma-
ratkaisulla eritasoliittyman toteutuksen tapahtuessa todennakéisesti melko pitkalla aikavalilla.

Keha
12300
!Jusi tif radan. 21300
ja Keha lk:n yli (+ 1,73 kert)
742600 i

350 (arvio)
1900
(+58 kert)

Masalantie

1700

2500

[+ 1,47 kert.)
Keha 111
12000
20000
(# 1,67 kert.)

Masalantie

- Uusi
kokoojakatu
Noin 1100

Merkinnit:

12000 = nykyinen lilkenne
lilkennemallien mukaan

: ' 20000 = ennustettu lilkenne
Kartanontie vuonna 2040
300

1400 {+ 1,67 kert.) = kasvukerrain Kuva: Kaava-alueen ja ymparoéivan
{+4,7 kert) nkytilanteesta wioteen 2000 | |iikenneverkon nykytilanteen vuoro-
kausilikennemaarat, liikenne-

Sundsbergintie
5700°

9700
(+1,7 kert)

L

Sundsbergintie

! 3500 ennusteen 2040 liikennemaarat ja
(+2,10 kert) likennemé&éran kasvukerroin. (Trafix,
2017).

Jalankulku ja pyoraily

Kaavaratkaisulla parannetaan Masalan alueen jalankulun ja pyorailyn verkostojen jatkuvuutta.
Kaava-alueen asuinkortteleista on sujuvat yhteydet Masalan keskustan palveluihin ja juna-
asemalle. Keskeiset reitit ovat kunnan yllapitdmia ja ne voidaan toteuttaa esteettdmyyden pe-
rustasona (kaltevuus enintdan 8 %). Paikalliset maasto-olosuhteet eivat kuitenkaan mahdollista
kaikkien reittien taysin esteetdnta toteutusta. Keha lll:n parantamisen mydéta nykyinen Keha lll:n
ylittava kevyen liikenteen silta joudutaan purkamaan. Asemakaavassa on osoitettu uusi korvaa-
va siltayhteys, joten nykyiset kavely- ja pyorayhteydet Kartanonrannasta Masalan asemalle sai-
lyvat. Rantavythykkeelle (VL) on osoitettu uusi virkistysreitti, joka yhdistyy sillalla osaksi Kar-
tanonrannan virkistysreitistoa.

Joukkoliikenne

Alue sijoittuu erinomaisesti joukkoliikenteen palveluiden piiriin. Masalan asema sijaitsee n. 1
km:n paéssa ja lisaksi kaavaluonnoksen mitoituksessa on varauduttu kaava-alueen kokoojaka-
tua pitkin kulkevaan bussiliikenteeseen.

Maisema, kulttuuriymparist6 ja kaupunkikuva

Kaavaluonnos tuo muutoksia nykyiseen maisema- ja kaupunkikuvaan metséisen, paaosin ra-
kentamattoman alueen muuttuessa rakennetuksi. Asemakaava-alueen eteld- ja keskiosassa
Keha lll:n varrella rakentaminen nousee sailyvan puuston latvuston ylapuolelle luoden Masalan
suuntaan uuden kaupunkimaisen aluejulkisivun. Pohjoisosassa Majvikin selkarinne sailyy raken-
tamattomana. Rakentaminen porrastuu Keha lll:lta maastoa mydétéillen ja madaltuen kohti Es-
poonlahtea alueen luontaisia korkeuseroja korostaen. Leved osa rantavyOhykkeestd sailyy
puustoisena ja rakentamattomana. Rakentamisella saattaa olla joitakin vahaisia vaikutuksia Es-
poonlahden maisemakuvaan, mutta alueen yleisilme sailyy edelleen puustoisena ja kaukomai-
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semassa sulkeutunut metsénreuna maisemakuvaa hallitsevana elementtina. Rannan puustoista
vyohyketté voidaan harkitusti paikoin harventaa ja avata nédkymiéa suunnittelualueen Kkorttelialu-
eita Espoonlahdelle maisemakuvan siité karsimatta.

Suunnittelualueella sijaitsee useita kulttuuriympariston kohteita, jotka on kaavaluonnoksessa
osoitettu suojelumerkinnalld (sr). Kohteet on sovitettu osaksi suunnittelualueen rakentamista,
s.e. niiden ominaispiirteet sailyvat mahdollisimman hyvin. Pihapiirit voivat paédosin sailya nykyi-
sen kaltaisena, mutta ajoyhteyksia tonteille joudutaan paikoin uudelleen jarjestelemaan. Merkit-
tavin muutos kohdistuu kaava-alueen eteldosassa sijaiseviin huviloihin (korttelit 2091 ja 2092),
joiden valista uusi kokoojakatu on esitetty kulkevaksi. Kokoojakadun osalta luonnossuunnittelun
aikana tutkittiin useita eri katulinjausvaihtoehtoja, erityisesti Nasinméaen kohdalla. Kaavaluon-
nokseen valittu vaihtoehto aiheuttaa vahiten maaston muokkaustarpeita ja on kokonaisuuden
kannalta perustelluin vaihtoehto. Majvikin ympéristéssa uudisrakentaminen ja uusi katulinjaus
on sijoitettu siten, ettd alueen ominaispiirteet sekad jugendlinnan ja hotellirakennuksen asema
maisemakuvassa sailyvat.

Paikkatietolaitos puretaan sen toiminnan siirtyessd muualle, kaavaluonnoksessa rakennuksen
paikalle on osoitettu kerrostalorakentamista.

Tekninen huolto

Asemakaava-alueen rakentaminen aiheuttaa nykyisen kunnallistekniikan uusimista ja uuden
kunnallistekniikan rakentamista. Alueen nykyisia kiinteistdja, Paikkatietokeskusta ja Kokous- ja
Kongressihotelli Majvikia lukuun ottamatta, ei ole liitetty kunnallistekniseen verkostoon.

Vaikutukset luonnonymparistéon

Luonnonolot ja luonnonsuojelu

Kaavaluonnoksessa on huomioitu alueen eri luontoarvot. Kaavaluonnoksen vaikutuksesta alu-
een luontoarvoihin on pyydetty erillinen asiantuntija-arvio (Saarikivi, 2017, ks. myos liitteet 8-
10).

Espoonlahden Natura 2000-alue

Espoonlahden Natura 2000-alueelle ei kaavaluonnoksessa kohdistu toimintoja. Kaavaluonnok-
sen vaikutukset Natura-alueeseen ovat vahaiset, eivatkd ne todennédkoisesti heikennd alueen
arvoja. Kasvavan asukasmaaran myoéta kayttépaine virkistysalueilla kasvaa, mika on keskeisin
uhka Espoonlahden Natura-alueen luontoarvoille. Kaavaluonnoksessa tdma on huomioitu jat-
tamalla ranta-alue luonnontilaiseksi rakentamisen ja virkistysreitin sijoittuessa etaalle rantavii-
vasta. Erillisen Natura-alueen ymparistévaikutusten arvioinnin kynnys ei kaavaluonnoksessa yli-
ty. Rakentamisen my6ta alueella sijaitsevat nykyiset, kunnallistekniikan verkkoon kuulumatto-
mat, kiinteistot on tarkoitus liittdé osaksi viemariverkostoa, minkd my6ta alueelta Espoonlahteen
kohdistuva kuormitus saattaa pienentyd, mikd osaltaan parantaisi veden laatua. (Saarikivi,
2017).

Kaavaluonnoksesta tehdyn alustavan hulevesitarkastelun perusteella asemakaava-alueen ra-
kentamisella ei arvioida olevan merkittdvaéd vaikutusta suunnitelma-alueen muodostuvien hule-
vesien laatuun, eli Espoonlahden Natura-alueeseen ei kohdistu vaikutuksia. Hulevesien hallin-
nan yleissuunnitelma laaditaan kaavaehdotusvaiheessa, jolloin vaikutuksia arvioidaan tarkem-
min.

Maakunnallisesti arvokkaat luontokohteet

Suunnittelualueella sijaitsee maakunnallisesti arvokkaita luontokohteita (Enviro, 2016). Keskei-
simmat alueet on kaavaluonnoksessa padosin osoitettu viheralueiksi ja osoitettu kohteet luo-
merkinnalld. Luontokohteet ovat osa laajempaa viheraluetta. Paikoin luontokohteet ristedvat
kortteli- ja katualueiden kanssa vahaisessé maarassa, mutta luontoarvojen ei voida katsoa tasta
oleellisesti vaarantuvan (Saarikivi, 2017).

Liito-oravat

Alueella sijaitsee liito-oravien elinymparistdja. Alueet on kaavaluonnoksessa paaosin osoitettu
viheralueeksi ja kohteet on osoitettu s-merkinndgilla. Kohteet liittyvat osaksi laajempaa viheralu-
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etta. Etelaosassa kaava-aluetta sijaitseva liito-oravan elinymparistoon kuuluva kuusikko jaa osin
korttelialueen ja katualueen alle, silla alueen haastavista korkeussuhteista johtuen kokoojaka-
dulle on vaikea loytaa vaihtoehtoista sijaintia. Keskeisin osa kyseisesta liito-oravan elinpiirista
(haavikko) sdilyy rakentamattomana. Saarikiven (2017) mukaan alueen ympdaristdarvojen ei
voida katsoa esitetystd rakentamisesta oleellisesti vaarantuvan, silla liito-oravat liikkkuvat koko
suunnittelualueella, missa vain on niille sopivaa puustoa. Kaava-alue voi toimia liito-oravalle
suotuisana elinymparistoné jatkossakin, mikali puustoiset kulkuyhteydet ja eri-ikaisista lehtipuis-
ta ja isoista kuusista koostuva ylispuusto ja tiheahko pienpuusto jatetdan eikd metsia harvenne-
ta puistomaisiksi. Kaavaluonnoksessa merkittdva osa suunnittelualueesta on osoitettu luonnon-
tilaiseksi viheralueeksi.

Lepakot

Alueella todetut II-luokan lepakkoalueet on kaavaluonnoksessa osoitettu viheralueiksi tai osaksi
korttelialuetta s-merkinnalla (lepakkoalue sijaitsevat osin paallekkain liito-oravan elinympéaristén
kanssa). Osa llI-luokan lepakkoalueista jaa rakentamisen alle.

Maapera ja vesi

Suunnittelualueella maaperaa pyritédn muokkaamaan mahdollisimman vahan rakennettaessa,
mik& on huomioitu suunnitteluratkaisuissa. Alueen merkittavistd korkeuseroista johtuen kuiten-
kin etenkin kerrostalokorttelialueilla joudutaan maaperédd muokkaamaan paikoin voimakkaasti,
jotta mm. esteettémaét kulkuyhteydet korttelialueille ja korttelialueen sisdisesti saadaan jarjestet-
tya. Myds katualueille syntyy paikoin voimakkaita leikkauksia.

Asemakaavaluonnoksen mukainen rakentaminen lisaa alustavien tarkastelujen perusteella mal-
tillisesti imeytymattémien hulevesien maaraa nykytilanteeseen verrattuna. Syntyvien hulevesien
laadulliset muutokset hallitaan kohdekohtaisilla rakenteellisilla ratkaisuilla seka alueellisilla vii-
vastysjarjestelmilla, kuten kosteikkopainanteilla, milla varmistetaan, ettei hulevesien laatu aiheu-
ta haittaa Espoonlahdelle. Luonnonmukainen viivastys on tehokas ja taloudellinen ratkaisu, li-
séksi silla on tehokas positiivinen vaikutus hulevesien laatuun. Alueelliset viivastysjarjestelmat
ja hulevesiverkosto tulee rakentaa alueen kunnallisteknisten rakennustdiden yhteydessé alueen
rakentumisen alkuvaiheessa, jolloin ratkaisut toimivat myds alueen rakentamisen aikaisten hu-
levesien hallintajarjestelména. Alueelle laaditaan tarkempi hulevesien hallintasuunnitelma ase-
makaavan ehdotusvaiheessa.

Vaikutukset ihmisten elinoloihin

Kaavaluonnos parantaa lahialueen asukkaiden virkistysmahdollisuuksia Espoonlahden ympéris-
tossa uuden virkistysreitin my6ta. Rantavyohykkeelle on osoitettu leikkipaikka ja lahivenepaikko-
ja.

Suunnitelmassa esitetty paivittaistavarakauppa, mahdollinen péaivéakoti sekd Majvikin kokous- ja
kongressihotellin kehittiminen parantavat Masala-Kartanonranta —alueen pavelutarjontaa. Uusi
asuinrakentaminen vahvistaa joukkoliikenteen erinomaisen palvelutason yllapitoa.

Suunnittelualueen eteldosassa uusi rakentaminen todennékoisesti parantaa suurelta osin alu-
een nykyisiin kiinteistdihin kohdistuvaa melurasitusta uudisrakentamisen toimiessa melumuurina
Keha lll:n ja rautatien suuntaan.

Kartanonrannan eteldreunan asukkaiden laheisyydessa ajoneuvoliikenteen maara lisaantyy,
kun jatkossa Suviméaen alueelle liikennéinti tapahtuu Kartanontien jatkoksi rakennettavan ko-
koojakadun kautta. Liikennemaarat ovat kuitenkin vahaisia ja katusuunnittelulla huolehditaan lii-
kenneturvallisuudesta.

Vaikutukset talouteen

Alueen rakentamisesta aiheutuu merkittavia kustannuksia, suurimpia investointeja ovat kokoo-
jakadun ja Sundetin ylityksen rakentaminen. Sundetin ylityksen kustannuksiin vaikuttavat mer-
kittavasti toteutustapa, laattasilta on alustavien arvioiden mukaan rumpusiltaratkaisua puolet
kalliimpi toteuttaa.
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4.5

4.6

51

52

Toteuttamisen mahdollistamiseksi alueen asuntorakentamisessa pyritaan kohtuuhintaisuuteen.
Suunnitelmassa on huomioitu toteutuksen kannalta sopivat hankekoot ja pyritty kustannuksil-
taan kohtuullisiin pysékointiratkaisuihin.

Ympaéariston hairiotekijat

Keha lll:n aluevaraussuunnitelman (ELY-keskus, 2016) yhteydessa laaditun meluselvityksen
perusteella suurimmalle osa suunnittelualuetta ei kohdistu meluhairiéta vuoden 2040 ennusteen
mukaisessa tilanteessa. Asemakaava-alueen lansiosan melulle altistuvimmat alueet on asema-
kaavassa osoitettu suojaviheralueiksi (EV). Kerrostalokorttelien (AK) radan suuntainen lamelli-
kerrostalomassoittelu toimii melumuurina pihatiloja suojaten, mutta Keha Ill:n puoleisiin jul-

kisivuihin kohdistuu meluhdiriota. Alueelle laaditaan tarkempi meluselvitys asemakaavan ehdo-
tusvaiheessa.

KAAVAMERKINNAT JA MAARAYKSET

Kaavamerkinnat ja maaraykset on esitetty kaavaselostuksen liitteessa 2b.

NIMISTO
Alueen kaduille on annettu kaavakartalla seuraavat nimet:

Majvikintie — Majviksvagen
Hagabackantie — Hagabackavagen
Kartanontie — Herrgardsvéagen

Geodeetinrinne — Geodetbrinken.

Nimist6a tdydennetaan asemakaavan ehdotusvaiheessa.

ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

KAAVAN TOTEUTTAMISTA OHJAAVAT SUUNNITELMAT

Suvimaen ja Majvikin asemakaavan ehdotusvaiheessa alueelle laaditaan rakentamistapa- ja 1a-
hiymparistbohje, joka tadydentdéd asemakaavaa seka tdsmentaa Kkorttelialueiden ja julkisten alu-
eiden rakentamiselle asetettuja laatutavoitteita. Asiakirjassa maaritelladn suuntaviivat mm. ra-
kennusten arkkitehtuurille ja piha-alueiden kasittelylle. Liséaksi se ohjaa mm. julkisten ulkotilojen
laadun ja piha-alueiden liittymisté toisiinsa.

TOTEUTTAMISEN AJOITUS

Asemakaavan toteuttamisen aloittaminen on mahdollista, kun asemakaava ja kiinteistdjako ovat
astuneet voimaan. Kirkkonummen kaavoitusohjelman tavoitteena on, ettd asemakaava hyvak-
sytdan vuonna 2018.
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