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Asemakaavan ja asemakaavan muutoksen selostus, joka koskee 18. paivana
toukokuuta 2009 paivéttya ja 28.11.2011 muutettua Espoon kaupunkisuunnitte-

lukeskuksessa laadittua asemakaavakarttaa, piirustusnumero 6492.

Suunnittelualue sijaitsee sijaitsee Pohjois-Espoossa noin puolitoista kilometria
Keha Ill:n pohjoispuolella ja rajoittuu lannesséa Bodominjarveen, idassa Bodo-
mintiehen ja Roylantiehen sekéa etelasséa Matalajarveen.

Suunnittelualueen likimééarainen sijainti Espoon opaskarttapohjalla esitettyna:
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Espoon kaupunki
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Postiosoite: Faksi 09-816 24016
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Aila Valldén (maankaytto) etunimi.sukunimi@espoo.fi

Pekka Tukiainen (liikenne -7/2011),
Silja Savolainen (likenne 8/ 2011-)
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Bodominkartanon asemakaavan vireilletulosta on ilmoitettu Espoon kaavoitus-
katsauksessa 2007-2008.
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Luettelo muusta kaavaa koskevasta materiaalista

Kaava-aineistoon kuuluu asemakaavakartta, havainnekuva, selostus liitteineen
seka korttelisuunnitelma. Asemakaavan laadinnassa on kaytetty mm. seuraa-
via selvityksia ja suunnitelmia:

- Bodom Il -alueen ja Eskaksenmé&en asemakaavan tarkistus. Luontoselvitys.
Luontotieto Keiron Oy, 3.12.2008.

- Vesihuoltokapasiteettiselvitys. Puotisten Vesi Oy, lausunto vesihuoltoverkos-
ton kapasiteetista. Suunnittelukeskus Oy, 2000.

- Pohjois-Espoon palveluverkkoselvitys. FCG Planeko. 2007.

- Matalajarven valumavesien hallintasuunnitelma. Espoon kaupunkisuunnittelu-
keskuksen julkaisuja 2/2011.

- Espoon Bodominkartanon asemakaava-alueen katu- ja kunnallistekniikan
yleissuunnittelu. Ramboll. (piirustusluettelon mukainen aineisto) 13.7.2011.

- Bodominkartanon alueen hulevesiselvitys. Ramboll 9.4.2010

- Bodominkartano - asemakaava, Natura-arvio. Luontotieto Keiron Oy,
31.3.2010

- Master golfin huoltorakennusten sijainti - paikkavertailu ja analyysi. Arkitektu-
rum 25.10.2010

- Bodominkartano - asemakaava, kulttuuriympéristoselvitys. Arkitekturum Oy
28.11.2011

- Bodominkartano- asemakaava, korttelisuunnitelma. Arkitekturum Oy
28.11.2011.
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TIVISTELMA

Bodominkartanon asemakaava-alue sijaitsee Pohjois-Espoossa noin puolitoista
kilometria Keha Ill:n pohjoispuolella. Kaava-alue rajoittuu lannessa Bodomin-
jarveen, idassa Bodomintiehen ja etelassa Matalajarveen. Alueen paaele-
mentteja ovat nykyisin golfkenttana toimiva entinen alava peltoalue, kumpareet,
joille asutus perinteisesti on sijoittunut (kartanomaki ja Eskaksenmaki) seka
padosin puustoiset tai ruovikoittuneet ranta-alueet.

ol

kuva: Arkkitehtisuunnittelu Arkitekturum Oy

Kaava-alueen véljahké asuinrakentaminen sijoittuu Eskaksenmaen vanhojen
teiden varteen muodostaen kylamaista miljoota. Perusideana on, etté tonteilla
selkeélinjaiset mittasuhteiltaan perinteiset rakennukset muodostavat maastoon
sopeutuvia suojaisia pihapiireja. Eskaksenmaéelle osoitetaan uusia erillispienta-
lotontteja 22 kappaletta. Yhden tontin rakennusoikeus on 260 k-m? ja keski-
méaarainen koko 2380 m?. Jo nykyisin asuinkaytossa olevat rakennukset osoite-
taan kaavalla edelleen asumiseen. Maen reuna-alueet jatetdan rakentamatto-
miksi ja ne tulee sdilyttda puustoisina. Entisten golfharjoitteluratojen alue vara-
taan asukkaiden lahivirkistysalueeksi. Maen pohjoisosassa nykyisella yritys-
alueella varaudutaan palvelu-, varasto- ja toimitilojen laajentamiseen ja mm.
asuinaluetta palvelevan lampokeskuksen rakentamiseen.

Koko golfkentan alue saatetaan asemakaavan piiriin. Bodomin kartanon péara-
kennusta ympardiva miljéd varustetaan suojelumerkinnéin. Merkittéavin muutos
golftoimintojen osalta on huollon siirtdminen Eskaksenmaen pohjoispuolelle
Bodomintien itdpuolelle. Samalla luovutaan méen lansireunassa paamaisema-
tilassa olevasta toteuttamattomasta huoltoaluevarauksesta. Skrakaby Jofs esi-
tetaan erillispientalojen korttelialueena, jolla ymparist6 sailytetéaan.

Alueella on runsaasti kulttuuriympériston suojelukohteita kuten suojeltuja ra-
kennuksia, muinaisjaannoksia ja maisemallisesti arvokasta aluetta. Uudisra-
kennusten sijoittelun, rakennusmateriaalien, mittasuhteiden ja pintojen jasente-
lyn tulee sopeutua ympardivaan kulttuurimaisemaan ja varityksessa tulee kayt-
taa perinteisia varisavyja.

Aluevarauksissa huomioidaan Matalajarven Natura2000-alueen suojelun to-
teuttamisesta aiheutuvat muutokset kiinteistdrajoihin ja luonnonsuojelualueiden
rajauspaatokset. Hulevesien kasittelyyn jo niiden syntypaikalla on asemakaa-
vamaarayksissa, kunnallistekniikan yleissuunnittelussa ja korttelisuunnitelmas-
sa kiinnitetty erityista huomiota.

Kaava-alueen kokonaispinta-ala on n. 132 hehtaaria(ha). Kokonais-
rakennusoikeus on n. 14140 k-m2, josta on varattu asuinrakentamiseen 8390
k-m2, golfkentan toimintoihin n. 3750 k-m2 ja palvelualueille 2000 k-m2. Ra-
kennusoikeus nousee ensimmaisen asemakaavan alueella n. 4000 k-m2:ll& ja
kaavanmuutosalueella n. 1400 k-m2:ll4. Kaava-alueen teoreettinen laskennalli-
nen asukasmaara on 168 asukasta (1as / 50 k-m2), mika tarkoittaisi asukas-
maaran kasvua 138 asukkaalla.
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LAHTOKOHDAT

Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Valtioneuvoston paatos valtakunnallisista alueidenkayttétavoitteista tuli voi-
maan 1.6.2001 ja niiden tarkistus tuli voimaan 1.3.2009. Suunnittelualuetta
koskevat asemakaavoitusta ohjaavat erityistavoitteet ohjelmakohdista 4.2 toi-
miva aluerakenne, 4.3 eheytyva yhdyskuntarakenne ja elinymparistdn laatu,
4.4 kulttuuri- ja luonnonperintd, virkistyskaytté ja luonnonvarat seka 4.6 Helsin-
gin seudun erityiskysymykset.

Valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden huomioimista asemakaavassa on
kasitelty kohdassa 5.1.

Maakuntakaava

Yleiskaava

Asemakaava

Ymparistéministerié on vahvistanut Uudenmaan maakuntakaavan 8.11.2006.
Uudenmaan maakuntakaava on lainvoimainen korkeimman hallinto-oikeuden
15.8.2007 tekeméan paatoksen jalkeen. Maakuntavaltuusto on hyvéaksynyt
17.12.2008 Uudenmaan vaihemaakuntakaavan. Se tdydentdd Uudenmaan
maakuntakaavaa. Uudenmaan maakuntakaavan uudistamisty® on vireilla ja 2.
vaihemaakuntakaavaluonnos oli nahtéavilla 16.5.-17.6.2011.

Uudenmaan maakuntakaavassa suunnittelualueelle ei ole esitetty erityista
kayttotarkoitusta (valkoinen alue). Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa voi-
daan osoittaa merkitykseltaéan paikallisina kaikkia maankayttémuotoja. Alue ra-
jautuu etelassa taajamatoimintojen alueeseen ja on lahella Keha Ill:n kehitta-
misvybhykettd. Matalajarvi on osoitettu Natura 2000 -verkostoon kuuluvaksi
alueeksi.

Ote maakuntakaavasta on siséllytetty litteeseen 2 (Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma).

Alueella on voimassa Espoon pohjoisosien yleiskaava osa | (YM 27.6.1996).
Eskaksenmaki on siind merkitty julkisten palveluiden ja hallinnon alueeksi (PY).
Sen eteldpuolinen alue on merkitty virkistysalueeksi (V) ja pohjoispuolinen alue
maa- ja metsatalousvaltaiseksi alueeksi (M). Matalajarvi ranta-alueineen on
osoitettu luonnonsuojelualueeksi (SL1, valtakunnallisesti merkittava). Kaava-
alue kokonaisuudessaan on merkitty kulttuurihistoriallisesti merkittavaksi ympa-
ristoksi, jossa rakentamisen on rakennustavaltaan ja sijainniltaan sopeuduttava
ymparistoon.

Nyt laadittu asemakaava ja asemakaavan muutos poikkeavat osittain yleiskaa-
vasta. Perustelu yleiskaavasta poikkeamiseen on esitetty kohdassa 4.1.

Ote yleiskaavasta on siséllytetty liitteeseen 2 (Osallistumis- ja arviointisuunni-
telma).

Kaava-alueen eteldosassa on voimassa Bodom -asemakaava (kv 27.10.1997),
jossa se on osoitettu golfkentan korttelialueeksi (EG-1). Alueelle saa rakentaa
golfkentén seka sita palvelevia rakennuksia kuten harjoitus-, huolto-, kerho-,
myymala- ja varastotiloja seka henkilokunnan asuntoja asemakaavaan merki-
tyille rakennusaloille. Nykyinen kaavassa osoitettu rakennusoikeus on yhteen-
s& 4250 k-m®. Lisaksi on osoitettu maanalainen tila (mav) vaesténsuoja-, urhei-
lu-, liikunta- ja vapaa-ajantiloja ja varastoja varten ja suojeltavia rakennuksia
(sr) ilman rakennusoikeusmerkintédd. Eskaksenmaéaki on osoitettu s-3 -
merkinnalla historiallisesti arvokkaaksi alueen osaksi, missa on selvitettéva,
onko alueella muinaismuistolain mukaisia kohteita. Golfkentan vesialueisiin ra-
jautuvat osat on osoitettu kasvullisena hoidettaviksi suojavyohykkeiksi (s-2).
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Bodomintie 2:n kiinteistd (Skrakaby Jofs) on merkitty merkinnalla S-1 "Historial-
lisesti arvokas alue. Alueella sijaitsee keskiaikainen asuinpaikka. Alueella ei
saa suorittaa toimenpiteitd, jotka vahentavat alueen arvoa historiallisena tutki-
muskohteena.”

Alueen pohjoisosassa ei ole asemakaavaa. Merkittava osa kaava-alueen ny-
kyisista rakennuksista sijaitsee télla asemakaavoittamattomalla alueella.

. i )
i /
i \
v
- )l --------- j
[} 'Y
— 0
g i d

Kuva: Oté 'jaﬁtasa-aéemakaavasta, josta ilmenee nykyisin asemakaavoitetun alueen laa-
juus (varitayttd). Lahde: Espoon kaupunki Webmap 11/2011

Rakennusjarjestys

Valtuusto hyvaksyi Espoon kaupungin rakennusjarjestyksen 14.10.2002 (5. 8).
Valtuusto maarasi 16.12.2002 (5. 8) maankaytto- ja rakennuslain 202. 8:n no-
jalla, ettd 14.10.2002 hyvaksytty rakennusjarjestys tuli voimaan 1.1.2003 lukien
ennen kuin paatos siitd on saanut lainvoiman.

Muut paatokset ja suunnitelmat

Pohjakartta

Kaupunkisuunnittelulautakunta kasitteli alueen jo asemakaavoitettua osaa kos-
kevan asemakaavan muutoksen tavoiteohjelmaa 25.9.2003. Tuolloin tehdyn
paatoksen pohjalta kaava-aluetta laajennettiin kattamaan myés Bodomin kar-
tanon ja Eskaksenméaen pohjoisosan alueet.

Pohjakartta mittakaavassa 1:2000 on Espoon kaupungin kiinteistopalvelukes-
kuksen kaupunkimittausyksikon laatima ja se tayttaa kaavoitusmittausasetuk-
sen vaatimukset.
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Selvitys alueesta

Alueen yleiskuvaus

Kuva: ilmakuva Eskakenméki ja kartano (206)

Bodominkartanon asemakaava-alue sijaitsee Pohjois-Espoossa noin puolitoista
kilometrid Keha lll:n pohjoispuolella. Kaava-alue rajoittuu lannessé Bodomin-
jarveen, etelasséa Hognasiin ja Matalajarveen ja lannessa Bodomintiehen. Alu-
een padelementteja ovat nykyisin golfkentténa toimiva entinen alava peltoalue,
kumpareet, joille asutus perinteisesti on sijoittunut (kartanomaki ja Eskaksen-
maki) sek& padosin puustoiset tai ruovikoittuneet ranta-alueet.

Bodominjarven alue on pitkéan ollut suosittu retkeilykohde. 1980-luvun loppu-
puolella Bodomin kartanon alueelle perustettiin golfkenttd. 2000-luvun alussa
kentta laajeni ja golfkentéan klubitalo muutti kartanon péarakennukseen. Eskak-
senmaelld on jonkin verran golftoimintaan littymé&tonta asutusta ja pienimuo-
toista yritystoimintaa.

Alueen suurimmat maanomistajat ovat Master Golf Course Oy ja yksi yksityi-
nen maanomistaja. Nuuksion kansallispuistoon liitetty osa Matalajarveé on
Metséahallituksen hallinnassa, muu osa on Py6lin ja Koskelon kylien yhteista
vesialuetta. Bodomintien katualueen omistaa Espoon kaupunki.

Rakennettu ympaéristd

Véaesto, tydpaikat ja elinkeinotoiminta

Kaava-alueella asui vuoden 2009 alussa n. 30 henkea. Yritys- ja toimipistere-
kisterin mukaan vuonna 2006 kaava-alueella oli yhteensa 21 tydpaikkaa. Tilas-
tolukuun siséltyvéat todennakoisesti myos kesékauden aikana tydssa olevat
henkiltt, ymparivuotisia tyontekijoita on luultavasti alle 10. Suurimpana tydnan-
tajana toimii Master Golf Oy.

Yhdyskuntarakenne ja kaupunkikuva

Alue sijoittuu valjaan kylamaiseen rakenteeseen, johon Keha lll:n [&heisyys tuo
muutospaineita . Alueella ei ole alkuperdista viljelysmaisemaa, mutta miljé6 on
kuitenkin maalaismainen ja mutkittelevine teineen vaihteleva.
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Itse kaava-alueella ei sijaitse julkisia palveluita. Kaava-alue kuuluu suomenkie-
liseen Pohjois-Espoon oppilasalueeseen ja ruotsinkieliseen Rddskogin oppi-
lasalueeseen ja kaava-alueen lounaisosat Lagstadin oppilasalueeseen. L&hin
alakoulu on Karamzinin koulu (matka 2,7-3,4 km) ja lahin ylédkoulu Jarvenpe-
ran koulu (matka n. 3,5 -4,1 km). Ruotsinkieliset alakoulut ovat Rodskogs skola
(Royl8) ja Lagstads skola (Espoon keskus). Kaava-alue kuuluu paivahoidon
Keski-Espoon palvelualueeseen. Laéhimmat paivahoitopaikat 16ytyvat Jarvenpe-
rasté ja Niipperistd. Léhin paivéakoti on Auroran péivakoti (Jarvenpera).

Aluetta palveleva terveyskeskus laboratorioineen sijaitsee Kalajarvella. Neuvo-
la ja hammashoitola l6ytyvéat Juvanpuiston lastentalosta Niipperista. Lahimmaét
kirjastot ovat Karhusuon kirjasto ja Viherlaakson kirjasto. Kivipylvaantiella on
kirjastoauton pysakki.

Lahin paivittaistavarakauppa on Auroranportissa n. 3 km matkan paassa.

Valtaosa kaava-alueesta on golfkenttdd. Bodomin kartanon vanha paéaraken-
nus toimii Master Golf Oy:n klubirakennuksena. Golfkentén alueella on liséksi
joitakin rakennuksia, joita kaytetaan varasto- ja sosiaalitiloina. Eskaksenmaen
alueella kartanotoiminnan aikaisista vanhemmista rakennuksista osa on asuin-
tai loma-asuntokaytossa ja osa tyhjilladn. Uudempaan rakennuskantaan kuulu-
vat Master Golf Course Oy:n entinen klubirakennus, kaksi 2-kerroksista majoi-
tusrakennusta, golftoiminnan kaytdssa olevat huoltorakennukset seka yksi
pientalo. Liséksi Eskaksenm&en alueella on pienimuotoinen yritysalue, missa
on kaksi maataloustoiminnan ajalta olevaa hallirakennusta ja kartanon vanha
kuivuri.

Golfkauden ulkopuolella aluetta kaytetaan jonkin verran yleiseen ulkoiluun ja
kesalla alueen vetovoimatekijana on kartanon paarakennuksen kahvila.

Kaava-alueen nykyisten rakennusten kerrosala on arviolta noin 6970 k-m?, jois-
ta nykyisin asemakaavoittamattomalla alueella n. 4490 k-m?. Asuin-
/majoituskaytdssa on rakennuksista on nykyisin vajaat 1700 k-m2. Osa ker-
rosalaan lasketuista rakennuksista on talousrakennuksia. Kaikista rakennuksis-
ta ei ole rekistereissa kerrosalatietoja.

Kuva: Bodomintien ndkyma saavuttaessa kaava-alueelle (10/2010). o



10 (38)

Kuva: Bodomin kartanon p&arakennus Bodominjarven rannasta péin kuvattuna.

Kuvat: Eskaksenméen rappauspintainen tydvéen asuintalo (kuvalahde: Arkitekturum Oy) ja
yritysalue kuivureineen

Kuva: Golfkentéan aikaisempi klubirakennus ja majoitusrakennukset Eskaksenmaéen etelarin-
teesséa edustavat alueen 80-luvun keltasavyista rakennuskantaa.




Kuva: Nykyiset huoltotoiminnot sijoittuvat Eskaksenméen etelérinteeseen useampaan ra-
kennukseen ja niiden valisille piha-alueille.

2.2.35 Rakennettu kulttuuriymparistd ja muinaismuistot

Kaava-alueen kulttuuriymparistokohteista on laadittu erillinen kooste (ks s. 4).
Valtaosa kaava-alueesta on maakunnallisesti merkittavaa kulttuurimaisema-
aluetta. Maakuntakaavatyohon liittyvassa selvityksessa (Uudenmaan rakennet-
tu kulttuuriymparistd, luonnos, toim. Lauri Putkonen, Uudenmaan liitto 2007)
kartanon paarakennus ymparistdineen on luokitukseltaan ” Pienialainen karta-
no- ja viljelymaisema. Kulttuurihistoriallisesti arvokas paarakennus ja puisto.”
Samassa selvityksessa kaava-alueen etelaosan alun perin Skrakabyn kylan
havinneille taloille kuuluneiden peltojen on puolestaan todettu jatkavan Mar-
grethebergin maisemakokonaisuutta. Alkuperaista peltomaisemaa paikalla ei
enaa ole, mutta maisema on edelleen séilynyt padosin avoimena.

Museoviraston Muinaisjaanndsrekisteriin on kaava-alueella merkitty seuraavat
rauhoitusluokan 2 keskiaikaiset kylanpaikat, joilla on mahdollisesti sailynyt kes-
kiaikaista asutuskerrostumaa:

1000001819 Bodom (Bodaby)

1000001885 Puotinen (Skrakaby)

1000001884 Puotinen (Skrakaby) Bodomintie 2

Tiedot muinaisjaannoksista perustuvat Espoon kaupunginmuseon v. 2000 te-
kemaan inventointiin (Teija Nurminen). Rauhoitusluokan 2 kohteiden arvon sel-
vittdminen edellyttaa tarkempia tutkimuksia, joiden kustannuksista vastaa
maanomistaja (MML 15 §). Maanviljelys seka teiden, rakennusten ja golfkentan
rakentaminen maanvaihtoineen ovat heikentneet kaava-alueen kohteiden séi-
lyneisyytta.

Julkaisussa Rakennettu Uusimaa - Uudenmaan rakennettu kulttuuriymparisto
kerrotaan kartanoalueesta seuraavasti: "Bodomin kartanoalue sijaitsee Bodom-
jarven itéarannalla. Kartanon paarakennus ymparoivine puistoineen on matalalla
kukkulalla lahella jarven rantaa. Talousrakennukset ovat kukkulan itdpuolella.
Bodomin paarakennuksen rakennutti kenraalimajuri Karl Johan Jagerskjold
vuonna 1797. Rakennuksessa on tehty perusteellisia uudistustdita 1885 ja
1930. Myds kartanon puiston runko on 1700-luvulta. Bengt Schalin uudisti puis-
ton ja puutarhan 1919. Talousrakennukset ovat nuorehkoja.” Myd&haiskustavi-
lainen kartanorakennus on historiansa aikana lapikaynyt monia perusteellisia
muutoksia. Monet pihapiiriin 1900-luvun alussa kuuluneista rakennuksista ei-
vat ole sailyneet (mm. paarakennuksen siipirakennus, navetta, tydvaen asunto,
kasvihuone).

Eskaksenméaelld on kolme puista punamultaista tydvaenasuntoa. Smedje-
backstugan Bodominkujan varressa on mahdollisesti siirretty paikalle muualta.
Snickarstugan on toiminut kiertokouluna, puusepénverstaana ja myéhemmin
keséasuntona. Eskaksenméen lansirinteessa on liséksi vanha mansardikattoi-
nen kivitalo, jossa on nelja alun perin kartanon tyévaen kayttoon tarkoitettua
asuntoa.
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Espoon kartanopuistojen inventaariossa (Ranja Hautamaki /Espoon kaupungin
tekninenkeskus 2001) aluetta kuvataan seuraavasti: "Bodom on maisemallises-
ti ja puutarhataiteellisesti merkittava kartanoympéristé Bodominjéarven rannalla.
Paarakennusta ympéardi 1900-luvun alussa istutettu puisto. Puiston osana on
melko hyvin sailynyt, todennakdisesti Bengt Schalinin suunnitelmaan pohjautu-
va terassipuutarha, jonka istutukset ovat osittain havinneet. Arvo: Merkittava".
Idasta ja lounaasta johtavat puukujat paarakennukselle.

Espoon kaupungin vanhojen teiden suojeluluokituksessa Bodomintie on 2-
luokan kohde. Tie erottuu mm. 1700-luvun lopulta olevassa Kuninkaan kartas-
tossa. Kartanonmaelle johtavat tiet idasta ja lounaasta ovat osia vanhoista ky-
lateista.

P&a&osa ajoneuvoliikenteesté kulkee Bodomintielld. Bodomintien etelapaassa
keskimaarainen vuorokausiliikenne kavl = 1200 ajon. (v. 2010). Pohjoista kohti
mentéessa liikennemaarat pienenevat - Snettansintien kohdalla kavl on 500
ajon./vrk. Etelampéana Roylantien etelapaassa maara on 3000 ajon./vrk.

Alueella ei ole yleisia kevyen liikkenteen reitteja. Golfkenttien vélissa on reitteja
ja polkuja. Bodomintiella on nykyisessa asemakaavassa varaus kevyen liiken-
teen vaylalle, jota ei ole toteutettu.

Alueen sisdinen liikenne liittyy Iahinna golftoimintaan sekd Eskaksenmaen pie-
nimuotoiseen yritystoimintaan. Golftoiminnan asiakkaiden ja tydntekijéiden pai-
koitus tapahtuu pysékoinnille varatuilla alueilla.

Linja 86 kulkee Espoon keskuksesta Rdylan kautta, kiertden koko Bodominjar-
ven. Eskaksenmaen kohdalla Bodomintiella on bussipysakit ("Kivipylvas”).

Muita lahelta kulkevia Espoon sisdisia linjoja ovat mm. 82K, 82KB ja 21V (py-
sakit Koskelontielld, "Koskelonristi”), joilla padsee Espoon keskukseen, Niippe-
riin ja Kalajarvelle seké toiseen suuntaan Leppévaaraan. Leppdvaaran kautta
kulkevat jatkoyhteyksiné junat Helsingin keskustaan, seutubussilinjat ja siséiset
bussilinjat muualle Espooseen. Koskelontieta kulkee lisaksi seutulinja 321
Elielinaukiolta ja seutulinja 535 lentoasemalta Espoon keskukseen.

Yhdyskuntatekninen huolto

[ W 'y 1 . =
Kuva: alueen kiinteistérakenne (punainen) ja Puotisten Vesi Oy:n vesijohto- ja viemérilinjo-
jen likimaarainen sijainti (sininen) kaava-alueella. Lahde: Espoon kaupunki Webmap 1/2011.
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Alueella on yksityisesti toteutettu kunnallistekninen verkosto (Puotisten Vesi
Oy), joka liittyy kaava-alueen eteldpuolella HSY Veden verkkoon. Alueella ei
ole sadevesiviemarointida. Alue ei kuulu tarkeisiin pohjavesialueisiin eika se

Bodomin vesilaitoksen toiminnan loppumisen jalkeen ole vesilaitostoiminnan

suojavydhyketta.
2.2.4 Luonnonymparisto
2241 Maisemarakenne

Bodominjarvi rajautuu lansireunaltaan Nuuksion ylankdalueeseen, muualla sita
ympéaroi pitkaan viljelykaytdssa ollut maljamainen savilaakso. Laakson avoi-
mesta viljelymaisemasta nousee moreeniselanteiden verkosto. Alueen tilallinen
luonne on saanut alkunsa maaperéasta ja maastonmuodoista. Avoimet pelto-
alueet ovat sijainneet tasaisilla, alavilla savikoilla. Moreeni- ja kallioméet taas
ovat olleet perinteisesti puustoisia. Matalajarvi ja Bodominjarvi ovat olleet na-
kyvissd maisemassa.

Nykyaan golfkentta on levittaytynyt seka selanteille etta laaksoihin. Paapiirteis-
saan perinteinen maiseman jako avoimiin savilaaksoihin ja puustoisiin mo-
reeniselanteisiin on viela hahmotettavissa, vaikka seléanteiden metsiin on tehty
uusia, avoimia golfvaylia ja entisille peltoalueille istutettu puustoa. Jarvien ran-
nat ovat pusikoituneet, eika varsinkaan Matalajarved enda erota maisemassa.
Merkittavia maisemallisia piirteitd kaava-alueella ovat avoimet, viljelykaytossa
olleet laaksotilat sekd puustoiset selénteet reunavydhykkeineen. Selanteista
kaavan kannalta merkittdvin on Eskaksenmaki, joka sijaitsee keskella avointa
maisemaa ja jonka taakse Bodomin kartanon paarakennuksen alue jaa omaksi
kokonaisuudekseen.

2.2.4.2 Maapera ja rakennettavuus

Eskaksenmaen suunnittelualue on padosin moreenialuetta, jonka alla on luja
peruskallio. Muualla kaava-aluetta Bodomjarveen ja Matalajarveen rajoittuvilla
osilla on erittéin heikosti rakentamiseen soveltuvia alueita (6) seka paaluperus-
tusta edellyttavaa aluetta (4). Lisaksi ranta-alue on matalaa tulvaherkkaa aluet-
ta, jonka pinnassa on turvetta.

Ote maaperékartasta on selostuksen liitteend 3
2243 Vesiolosuhteet

Bodominjarven ja Matalajarven valuma-alue on suuri ja ulottuu pohjoisessa ai-
na Luukkiin asti. Kaava-alue on haja-asutusaluetta, jossa ei sadevesiviema-
rointia ole. Vedet laskevat ojien ja golfkentén altaiden kautta Bodominjarveen ja
Matalajarveen. Bodominjarvesta vedet laskevat Glomsan:a pitkin Espoonjo-
keen ja mereen. Koska alue on harvaan rakennettua ja padosin metsaista ja
kasvillisuuspeitteistda maata, se pidattaa ja viivyttaa hulevesia hyvin. Savilaak-
soissa pohjaveden pinnan korkeus on suunnilleen samaa tasoa jarvien veden-
pinnan korkeuden kanssa. Suunnittelualueella ei ole ymparistéhallinnon luokit-
telemia pohjavesiesiintymia.

2244 Kasvillisuus ja elaimistd

Kaava-alueeseen kuuluu arvokkaita luonnonsuojelukohteita, jotka selostetaan

kohdassa 2.2.4.5. Kaavatydn yhteydesséa alueen luontoarvoista laadittu perus-
tilaselvitys (Keiron Oy 2008) keskittyy niihin osiin kaava-aluetta, joille tai joiden
[&ahiymparistdon lisarakentamista suunniteltiin. Selvitysraportti kasittaa alueen

ja lajiston yleiskuvauksen, kuviokohtaiset kuvaukset, huomioitavat elinympéris-
tot ja lajihavainnot, toimenpidesuositukset seka laji- ja karttaliitteet.
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Kéaytetyin menetelmin erityisesti suojeltavia LsL 47 §, liitteen IV tai LsL 49 §
suojelemia lajeja ei havaittu. Luontoselvityksen mukaan Eskaksenmaen kasvil-
lisuus muodostuu osin suhteellisen vanhasta ja rehevasta sekametsékasvilli-
suudesta. Alueen sisélla Bodominkujan molemmin puolin on osittain kuitenkin
matalampaa risukkoa, jota on paikoitellen yritetty raivata. Eskaksenméaen kes-
kella on kaksi golfin harjoituskenttda. Lansireunan lehtometsa on selvityksessa
luokiteltu paikallisesti erittéin arvokkaaksi. Myds muualla Eskaksenmé&ella on
yksittéisia vanhoja arvokkaita puita ja sen lehtokasvillisuuskuvioista kolme on
luokiteltu paikallisesti arvokkaiksi.

Lintukartoitusten perusteella selvitysalueella esiintyi 45 pesivaa lintulajia. Li-
saksi laskentojen yhteydessa havaittiin 13 lajia, jotka eivat pesineet selvitys-
alueella. Runsaslukuisimmat lajit olivat kottarainen, rékattirastas ja peippo. Sel-
vitysalueen valitttmassa laheisyydessa oli linnustoltaan edustavaa vesistoa,
mik& heijastui selvitysalueella havaittuun lajimaaraan. Paapiirteissaan selvitys-
alueen pesimalinnusto edustaa tyypillista etelasuomalaista puisto- ja kulttuuri-
linnustoa. Bodom- ja Matalajarven laheisyys vaikuttavat merkittavasti selvitys-
alueella tavattuun lajistoon. Selvitysalueella pesivat haara- ja raystaspaaskyt
ruokailevat sdanndllisesti jarvien ylla.

Liito-oravan esiintymisesta ei havaittu merkkeja selvitysalueella. Kaava-alueen
metsat ovat lehtipuuvaltaisia ja kuusta on hyvin vahan, joten lito-oravan suo-
simaa suojaista elinymparistda ei alueella ole. Alueella on kuitenkin runsaasti
kolopuita seké ruokailuun soveltuvia haapa- ja leppametsikoita.

Kaava-alue on ollut pitkdan ihmistoiminnan vaikutuksen alaisena, mika on jat-
tanyt omat jalkensa alueen kasvillisuuteen ja nékyy jalojen lehtipuiden maaras-
sd. Merkkeja laidunnuksesta on edelleen nahtéavissa putkilokasvilajistossa.
Suuren osan selvitysalueen pinta-alasta peittavat golfkentén vaylien viheriét ja
karheikot, jotka ovat kasvillisuudeltaan yksipuolisia, mutta voivat olla esimer-
kiksi joillekin linnuille kuten kottaraisille tarkeita ruokailupaikkoja. Bodominjar-
ven rannoilla on tervaleppaluhtia.

2.2.45 Suojelukohteet

Matalajarven Natura 2000-alue

Kaava-alueen eteldosassa sijaitsee Matalajarven Natura2000-alue (SCI, koodi:
FI0100092). Nimensa mukaisesti jarvi on hyvin matala, avovesialueillakin suu-
rin syvyys on vain vahan yli metrin. Itse jarven ohella Natura-alueeseen kuuluu
myds sen viereinen Bodomin kannaksen pahkindpensaslehto.

Matalajarvi on luontaisesti runsasravinteinen ja lahdevaikutteinen osmankaami-
ratamosarpio -tyypin jarvi. Jarvella on tavattu uposkasveista muun muassa val-
takunnallisesti vaarantuneeksi luokiteltua luontodirektiivin lajia, hentonékin-
ruohoa (Najas tenuissima) ja silmallapidettavaa jouhivitaa (Potamogeton ruti-
lus).

Matalajarvea ymparoivat alueet ovat olleet pitkaan viljeltyja ja nykyisin myos
golfkentta vaikuttaa jarven vedenlaatuun. Rehevoitymisen seurauksena Mata-
lajarven avovesialue on viime vuosikymmenind umpeenkasvanut vahitellen.
Matalajarvella pesii monipuolinen vesi- ja rantalinnusto. Jarvi on myds merkit-
tava vesilintujen muutonaikainen levahdyspaikka. Matalajarvi kuuluu valtakun-
nalliseen lintuvesiensuojeluohjelmaan.

Natura-alueen suojelun toteutuskeinona on luonnonsuojelulaki. Metsahallitus
on hankkinut osan Natura-alueesta haltuunsa ja liittdnyt nama alueet Nuuksion
kansallispuistoon. Osa Natura-alueesta on edelleen mm. Pydlin ja Koskelon
kylien yhteista vesialuetta.
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Suojellut luontotyypit

Kaava-alueella on nelja luonnonsuojelulain mukaista suojeltua luontotyyppia,
jotka on rajattu Uudenmaan ympéristokeskuksen (UUS) paatoksilla (numerointi
viittaa liitekarttaan 5).

1. Bodomin jalopuumetséa (UUS 24.10.2002/ LUO 754) sijaitsee Bodomin kar-
tanon lahella pienella kalliojyrkanteella ja sitd ymparoivilla alueilla ja sen pinta-
ala on noin 0,36 ha. Luontotyypilla kasvaa runsaasti jalopuita: vaahteroita (51
kpl ja tammia (6 kpl). Alueen on katsottu olevan luonnontilaiseen verrattava ja
luontaisesti syntynyt.

2. Skurunasin jalopuumetsikkd (UUS 27.7.2005 / LUO 716) on Bodominjarven
itarannalla golf-kentan pohjoispuolella loivassa rinteessa sijaitseva puustoltaan
monipuolinen jalopuumetsikkd. Jalopuista metsikdssa kasvaa vaahteraa (30
kpl) ja tammia (20kpl). Rajattu luontotyyppi on pinta-alaltaan 0,61 hehtaaria.

3. Matalajarven jalopuumetsa (UUS 3.5.2005 / LUO 446) on 0,7 hehtaarin suu-
ruinen metsasaareke, joka sijaitsee Bodomin kartanon ja Matalajarven valissa
golfkentéan alueella. Jalopuumetsasséa kasvaa kymmenid tammia ja vaahteroita
sekd mm. valkolehdokkia, valko- ja sinivuokkoa ja kieloa.

4. Bodominjarven tammilehto (UUS 30.12.2004 /LUO 1363) sijaitsee Matala-
jarven ja Bodominjarven vdlisella kannaksella paaosin tasamaalla ja on pinta-
alaltaan n. 0,7 ha. Puusto on lehtipuuvaltaista harvaa sekametsaa, jota on
hoidettu jalopuita suosien. Valtalajeja ovat haapa, tammi, kielo, lillukka ja leh-
tonurmikka.

225 Ymparistohairiot

Bodomintie on alueen merkittavin liikennevayla, mutta sen liikkenteesta asuin-
toiminnoille aiheutuva melutaso ja& selvasti ohjearvojen alapuolelle.

Alueella ei ole varsinaisia ymparistohairitita aiheuttavia toimintoja. Golfkentan
huoltotoiminta ja nykytilanteessa myds puun haketus voidaan ajoittain kokea
héiritsevina.

Nykyisilla huolto- ja varastoalueilla on tarpeen selvittdéd maaperan puhtaus en-
nen rakentamista.
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3 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN (ASEMAKAAVAN) TAVOITTEET

3.1 Alueen toimintoja, mitoitusta ja ympariston laatua koskevat tavoitteet

Alueelle sijoitetaan maakuntakaavan mukaisesti paikallista merkitystd omaavaa
valjaa pientaloasutusta. Kaupungin tavoitteena on kaupunkirakenteen tiivista-
minen alueilla, jotka sijaitsevat paateiden lahella ja joilla on hyvat liikenneyh-
teydet. Aluetta koskevia yleisia Espoon kaupungin tavoitteita ovat myos tontti-
varannon lisddminen, pientaloasutuksen osuuden lisddminen ja yritysten toi-
mintaedellytysten varmistaminen. Alueen kulttuurihistorialliset ja luontoarvot
otetaan huomioon uuden rakentamisen suunnittelussa. Alueella hyddynnetaan
olemassa olevaan yhdyskuntatekniikkaa ja paikallisia lAmmitysratkaisuja.
Suunnittelussa huomioidaan turvallisuusnakokohdat.

Kaupunkisuunnittelulautakunta on linjannut asemakaavan tavoitteita kaavoituk-
sen tydohjelman kasittelyn yhteydessa ks. kohta 7.4.

3.2 Osallisten tavoitteet

Tietoa kaava-alueen ja lahiympéariston asukkaiden mielipiteista kerattiin valmis-
teluaineiston nahtavilldolon yhteydessa asukastilaisuudessa ja kirjallisista mie-
lipiteisté sekéa golfkentan huoltorakennuksen vaihtoehtoista sijaintipaikkaa kos-
kevalla erillisella kuulemisella. Saatua palautetta selostetaan selostuksen koh-
dassa 7.4.

4 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN (ASEMAKAAVAN) KUVAUS
4.1 Yleiskuvaus ja -perustelu
Yleiskuvaus

Eskaksenmaki osoitetaan paaosin erillispientalojen alueeksi (AO). Valjahko
asuinrakentaminen sijoittuu vanhojen teiden (Bodominmaki ja Eskaksentie/ Es-
kaksenmaki) varteen muodostaen kylamaéaista miljoéta. Myos nykyiset asuinra-
kennukset osoitetaan kaavalla edelleen asuinkayttéon (A). Maen reuna-alueet
jatetdan rakentamattomiksi ja ne tulee sailyttaa puustoisina. Eskaksenmaelle
entisten harjoitteluratojen alue varataan asukkaiden lahivirkistykseen (AH).

Mé&en pohjoisosassa nykyiselld yritysalueella varaudutaan palvelu- ja toimitilo-
jen laajentamiseen ja mm. asuinaluetta palvelevan lampdkeskuksen rakenta-
miseen (P-1).

Bodomin kartanon paarakennusta ympardiva miljoo varustetaan suojelumer-
kinnoin eika télle alueelle osoiteta uutta lisdrakentamista. Merkittdvin muutos
golftoimintojen osalta on huollon siirtdminen Eskaksenméaen pohjoispuolelle.
Samalla luovutaan maen lansireunassa olevasta toteuttamattomasta huolto-
aluevarauksesta.

Koko golfkentan alue saatetaan asemakaavan piiriin (EG-1). Aluevarauksissa
huomioidaan Matalajarven Natura2000-alueen toteuttamisen edellyttamat ra-
jamuutokset ja luonnonsuojelualueiden rajauspaatokset. Alueella on myds run-
saasti kulttuuriympéristonsuojelukohteita; suojeltuja rakennuksia, muinaisjaan-
noksia ja maisemallisesti arvokkaita alueita.

Asemakaavan asema yhdyskuntarakenteessa ja suhde yleiskaavaan

Espoon asukasmaaran kasvu on ollut huomattavasti nopeampaa kuin 1980- ja
1990-luvulla nykyisen yleiskaavan mitoitusta laadittaessa ennustettiin. Taman
hetken vaestdennusteet edellyttavéat edelleen asuintonttitarjonnan lisdamista.
Alueella on hyvat mahdollisuudet omaleimaiseen ja paikan erityispiirteet huo-
mioon ottavaan rakentamistapaan. Eskaksenmaki sijaitsee lahella Keha lll:n
kehittdmisvyohyketta ja soveltuu hyvin rakentamiseen niin topografian, maape-
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ran kuin olemassa olevan tieverkon ja yhdyskuntatekniikankin kannalta. Taman
vuoksi se yleiskaavassakin on osoitettu korttelialueeksi.

Espoon pohjoisosien yleiskaavassa (osa |I) Eskaksenmaki on merkitty julkisten
palveluiden ja hallinnon alueeksi (PY). PY-alue on yhdyskuntarakenteessa it-
senainen urheilu- ja liikuntatoimen palvelulle osoitettu varaus. Yleiskaavan liite-
kartassa se oli luokiteltu valmiiksi tai kuntasuunnitelman 1987-91 varaukseksi
eli sen oli ajateltu liittyvan ja tukeutuvan golfkentan toimintaan. Golfkentan toi-
minta on taman jalkeen mm. klubitoimintojen siirron kautta muuttunut ja vakiin-
tunut itsendisen konseptin pohjalta. Myds liikuntapalveluiden sijoittamisperiaat-
teet ovat muuttuneet niin, etta nykyisesséa asemakaavassakin esitetyn tyyppi-
sella maanalaisella harjoitushallilla ei ole toteutumisedellytyksia.

Eskaksenmaelle on tutkittu erilaisten julkisten palveluiden sijoittamista, mutta
palveluverkkoselvityksissa sille ei ole I16ytynyt roolia lahialueen palvelutarjon-
nan varmistamisessa. Koska Eskaksenmake& ymparéi joka suunnasta golf-
kentta (yleiskaavassa maa- ja metséatalousalue ja virkistysalue), sille alueena ei
voida luoda niin suurta asukaspohjaa, etté silla voisi olla omia julkisia palvelui-
ta. Alue on myds sijainniltaan sellainen, etté se huonosti soveltuu muiden alu-
eiden julkisten palveluiden jarjestamispaikaksi. Kaupungin ja seudun yleisten
tavoitteiden mukaisesti seudun palvelut (myds urheilu- ja liikuntatoimen palve-
lut) ovat keskittyneet Keha lll:n ja Vihdintien varteen. Olemassa olevat palvelu-
keskittyméat ovat vahvistuneet ja niiden mitoituksessa voidaan huomioida Bo-
dominkartanon asukkaiden tarpeet. Omalta osaltaan Bodominkartanon alue
tukee suunniteltua palvelukeskittymaa lahialueella Viiskorvessa.

Yleiskaavamaarayksen mukaan paakayttdtarkoituksen liséksi alueelle voidaan
sallia muitakin toimintoja. Bodominkartanon asemakaavassa sailytetaan edel-
leen mahdollisuus palvelutoimintojen sijoittamiseen alueelle. Uutta asuinraken-
tamista on 50,3% eli vain hieman yli puolet Eskaksenméen kokonaisker-
rosalasta. Eskaksenméen paakayttodtarkoitus on jo pitkaan kaytannodssa ollut
asuminen ja asuminen on tietyin rajoituksin jo voimassa olevassa asemakaa-
vassakin mahdollistettu.

Alueen asemakaavoittamisella paéosin asumiseen voidaan saavuttaa monia
kaupungin ja seudunkin maankaytollisia tavoitteita (ks. 3.1.). Alueen toteutta-
minen kaavoituksen keinoin mahdollistaa ymparistbvaikutusten arvioinnin ja
niiden lieventamisen paremmin kuin vastaavan asukasmaaran asuttaminen ha-
jarakentamisena yhdyskuntarakenteesta irrallaan.

Kaava-alueen kokonaispinta-ala on n. 132 hehtaaria(ha). Niista asuinkortteleita
(A, AO, AO/s) on n. 8,7 ha, asumista palvelevaa yhteiskayttdista korttelialuetta
(AH) 3,2 ha, golfkentan korttelialuetta (EG-1) n.74,4 ha ja palvelualuetta (P)
1,4 ha. Suojelualueita on 42,0 ha ja katuja 2,3ha.

Asemakaavan kokonaisrakennusoikeus on n. 14140 k-m? josta on varattu
asuinrakentamiseen 8390 k- m2 golfkentén toimintoihin (EG) n. 3750 k-m” ja
palvelualueille (P) 2000 k- m Rakennusoikeus nousee ensimmaisen asema-
kaavan alueella n. 4000 k-m*:ll& ja kaavanmuutosalueella n. 1400 k-m?:ll4.

Eskaksenméaelle uusia erillispientalotontteja (AO) on sijoitettu 22 kappaletta ja
nuden kerrosala on yhteensa 5720 k-m2. Yhden tontin rakennusoikeus on 260
k-m?Z. Eskaksenmaen uusien omakotitonttien koko on keskimaarin 2380 m? (n.
1500-3600m?). AO-korttelinosien keskiméaarainen korttelitehokkuus ek= 0,11 ja
koko kaavan aluetehokkuus on n. ea=0.01.

Kaava- alueen teoreettinen laskennallinen asukasmaara on 168 asukasta (1as /
50 k-m?), mika tarkoittaisi asukasmaaran kasvua 138 asukkaalla. Todennakdi-
sesti alueen todellinen asumisvaljyys tullee olemaan laskennassa kaytettya
suurempi.
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Kaavan mukainen rakennettu ymparisto

Maankayttd

Korttelialueet

Asuinrakennusten korttelialue A (osa korttelia 83100)

Merkinnalla on osoitettu olemassa olevat asuinrakennukset eli suojeltu karta-
non tydvaen asunto Eskaksenméen lansirinteessa seka entiset majoitusraken-
nukset ja entinen klubitalo. Rakennuksissa on paallekkaisia asuntoja, vaikka ne
mittakaavaltaan vastaavatkin pientaloja. Rakennusoikeus on osoitettu abso-
luuttiluvulla vastaamaan likimaéraisesti jo toteutunutta kerrosalaa. Suurin sallit-
tu kerrosluku on II.

Rakennusalan kaavaan merkitysta rakennusoikeudesta saa enintdan 20%
kayttda asumista hairitsemattomina tyo- ja palvelutiloina. Osalle tonteista on
esitetty uusi talousrakennusten rakennusala lahinna autotallia varten.

Korttelialueen osia koskevat samat hulevesimaaraykset kuin uudisrakentamis-
alueitakin (ks. AO-alueet). Mahdollisimman suuri osa tontista tulee sailyttaa
puustoisena ja olemassa olevat arvokkaat puut tulee sailyttdd. Rakentamatto-
mat tontinosat, joita ei kayteta leikkipaikkoina, kulkuteina tai pysakointiin on séi-
lytettdva luonnontilaisina tai istutettava. Suunnittelussa on otettava huomioon
golftoimintojen edellyttamat turvaetéisyydet. Valaistus tulee toteuttaa siten, et-
ta se aiheuttaa mahdollisimman vahan hairiéta Matalajarven linnustolle. Piha-
alueilla tulee valttaa tarpeetonta valaistusta.

Osalle korttelialuetta kohdistuu rakennussuojelumerkinté (ks. kohta 4.4.) tai
maaperan tutkimisvelvoite (ks. 4.3.5).

Erillispientalojen korttelialue AO (osat kortteleita 83100 ja 83102)

Merkinnalla on osoitettu Eskaksenméen uudisrakentamistontit. Suurin sallittu
kerrosluku on | u ¥ . Osalla tonteista sallitaan lisaksi paakayttdtarkoituksenmu-
kaisten tilojen sijoittaminen kellariin (2 k). Kerrosluvuilla pyritddn saamaan ai-
kaan perinteiseen rakentamiseen ja maisemaan sopiva rakennusten massoitte-
lu suhteellisen hallitsevine kattoineen ja sovittamaan rakentaminen paikoittain
jyrkkédan maastoon.

Uusilla rakennuspaikoilla rakennusalakohtainen rakennusoikeus on 260 k-m?
rippumatta tontin koosta. Kaavaan merkityn rakennusoikeuden liséksi saa eril-
lisiin piharakennuksiin rakentaa asuntoja palvelevia autotalli- ja taloustiloja yh-
teensd enintdan 20 % kaavaan merkitysta rakennusoikeudesta. Rakennusalan
kaavaan merkitystéa rakennusoikeudesta saa enintaan 20% kayttaa asumista
hairitsemattdmina tyo- ja palvelutiloina.

Rakennusalalle saa rakentaa korkeintaan kaksi asuntoa, joista pienemman si-
vuasunnon kerrosala saa olla enintaan 80 k-m” ja sen saa sijoittaa samaan
asuinrakennukseen isomman asunnon kanssa tai erilliseen asuinrakennuk-
seen. Erilliset asuinrakennukset tulee suunnitella yhtendiseksi kokonaisuudeksi
ja niilla tulee olla yhteinen ajoneuvoliittyma. Rakennusalaa ei saa jakaa kah-
deksi tontiksi. Asemakaavaan merkitysta rakennusoikeudesta saa enintaan 75
% rakentaa yhteen kerrokseen. Maarayksella pyritédn mahdollistamaan asu-
misratkaisujen muunneltavuus eri elamantilanteisiin ja pienimittakaavaisten pi-
hapiirien muodostaminen. Sivuasunnolla tarkoitetaan téassa tapauksessa si-
nansa itsendista asuntoa, jolla on kuitenkin rajoitetusta koosta johtuen véljempi
autopaikkanormi. Rakennuksilla tulee olla kokonaisuutena mietityt pysakointi-,
piha- ja hulevesijarjestelyt. Tonteille ei voi toteuttaa perinteisia paritaloja (joissa
samankokoiset asunnot) kuten normaalisti kaavamerkinnalla AO on mahdollis-
ta.
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Alueen maisemakuvassa tulee sailyttéda kulttuurihistoriallisesti arvokas jako
avoimiin laaksoalueisiin ja metsasaarekkeisiin. Uudisrakennusten sijoittelun,
rakennusmateriaalien, mittasuhteiden ja pintojen jasentelyn tulee sopeutua
ympéardivaan kulttuurimaisemaan. Rakennusten tulee olla massoittelultaan
selkeitd. Kattomuodon tulee olla harjakatto. Rakennusten julkisivumateriaalin
tulee olla paéosin puuta ja julkisivujen varityksessa tulee kayttaa perinteisia va-
risavyja. AO-tonttien rajoja ei saa aidata rakentein ellei se turvallisuusvaati-
musten takia ole valttamatonta.

Hulevedet tulee kasitella, puhdistaa ja mahdollisuuksien mukaan imeyttaa kort-
telialueilla siten, ettéd Matalajarveen tai Bodominjarveen johdettavat vedet eivat
vaikuta jarviveden laatuun tai virtaaman maaraan. Velvoite koskee my0os ra-
kennustytmaa-aikaisia jarjestelyja. Piha- ja pysakdintialueilla tulee suosia hu-
levesien hyotykaytto- ja haihdutusratkaisuja, jotka poistavat vetta pintakuivatus-
jarjestelmasta ja parantavat veden laatua.. Pihojen ja pysakdintialueiden pin-
noitteiden tulee olla vetta lapaisevia. Maarays edellyttda rakennuslupavai-
heessa tonttikohtaisen hulevesilaskelman ja -suunnitelman tekemistéd. Tonttien
suuri koko ja maapera mahdollistavat poikkeuksellisen hyvin hulevesien hallin-
nan niiden syntypaikalla. Korttelisuunnitelmassa on annettu rakentajille tar-
kempia ohjeita tonttien hulevesien kasittelysta.

Rakennukset tulee sovittaa mahdollisimman tarkasti maaston muotoja seuraten
ja vélttaen leikkauksia ja pengerryksid. Suunnittelussa on otettava huomioon
viereisen kadun katu- tai rakennussuunnitelmien ja hulevesien ohjaamisen
edellyttamat korkeusasemat seké golftoimintojen edellyttdmat turvaetéisyydet.
Mahdollisimman suuri osa tontista tulee sailyttda puustoisena ja olemassa ole-
vat arvokkaat puut tulee sailyttda. Rakentamattomat tontinosat, joita ei kayteta
leikkipaikkoina, kulkuteina tai pysakdintiin on séilytettéava luonnontilaisina tai is-
tutettava. Rakennusluvan yhteydessa tulee esittda tontin puustokartoitus ja pi-
hasuunnitelma.

Valaistus tulee toteuttaa siten, etta se aiheuttaa mahdollisimman vahan hairiéta
Matalajarven linnustolle. Piha-alueilla tulee valttaa tarpeetonta valaistusta.

Osalle korttelialuetta kohdistuu muinaismuistoaluemerkinta (ks. kohta 4.4.) tai
maaperan tutkimisvelvoite (saa ks. 4.3.5). Sr-merkinnalla varustetut rakennuk-
set saa sailyttdd asemakaavaan merkityn rakennusoikeuden liséksi.

Erillispientalojen korttelialue, jolla ympéristd sailytetadn AO/s (osa korttelia

83100)

Merkinnalla on osoitettu nykyinen Skrakaby Jofsin omakotitalo seka uusi ra-
kennusala samalla kiinteistolla. Suurin sallittu kerrosluku on Il. Merkittdvéa osa
kiinteistdsta on osoitettu merkinnalla "luonnonvaraisesti kasvullisena ja metsai-
sena sailytettdva alueen osa, jolla on erityistd merkitysta alueen maisemaku-
van, luonnonarvojen ja hulevesien hallinnan kannalta”.

Alue on rakennettava siten, ettd sen maisemalliset ominaispiirteet séilyvat.
Aluetta koskevista toimenpiteista ja luvista on pyydettava Espoon kaupungin-
museon lausunto.

Muutoin kaavamaaraykset ovat soveltuvin osin samat kuin kaavan AO-alueilla.
Osalle korttelialuetta kohdistuu muinaismuistoaluemerkinta (ks. kohta 4.4.).

Asumista palveleva yhteiskayttdinen korttelialue AH (osa korttelia 83102)

Alueen keskella on asukkaiden lahivirkistysalueeksi tarkoitetut kaksi yhteiskayt-
toista korttelinosaa (AH). Merkintéperiaate on sama kuin viereisen Kivipylvaan-
tien asuinalueen kohdalla. Suurempi AH-alue sijoittuu entisen golfin harjoitus-
kentén paikalle Eskaksenmaen keskiosiin ja soveltuu toiminnalliseksi lahivirkis-
tysalueeksi. Alueelle on mahdollista toteuttaa leikkipaikkoja yms. toimintoja.
Alueen halki on kulkuyhteys Bodomintien varren bussipysékeille. Alueelle saa
sijoittaa leikki- ja oleskelukayttda palvelevia katoksia ja muita rakennelmia.
Olemassa olevat vanhat kivijalat ja kellarirakenteet tulee sailyttdd. Osa aluees-
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ta on muinaismuistoaluetta (keskiaikainen kylamaki). Alueen etelareunaan on
varattu rakennusala muuntamoa varten, mutta muuten alueella ei ole raken-
nusoikeutta. Alue on entista harjoituslydntikenttaa ja nykyiselladn paaosin nur-
mipintainen. Nykyisin puustoiset alueet tulee sailyttda puustoisina.

Pienempi AH-alueista on tarkoitus sailyttaa pitkalti luonnontilaisena. Maastoa
voi alueen pohjoisreunassa muokata hulevesien viivytysta edistavalla tavalla si-
ten, etté alueen kosteusolot eivat merkittavasti muutu.

Palvelurakennusten korttelialueet P-1 (osat korttelia 83100)

Alueelle saa rakentaa ympéristohairiéta aiheuttamattomia palvelutiloja, toimiti-
loja, varastotiloja ja yhdyskuntateknisia tiloja. Merkinnalla on osoitettu nykyinen
yritysalue, jonka rakennusoikeus on 1800 k-m2. Alueelle on ollut suunnitteilla
myds asuinaluetta palveleva pieni lampokeskus, joka ei tehonsa puolesta edel-
lytéd ympéristdlupaa. Alueen koilliskulmaan on osoitettu yhdyskuntateknisten
laitteiden tai rakennusten rakennusala "et” pumppaamoa ja muuntamoa varten.
Alue tulee maisemoida viereisten katualueiden suuntaan olemassa olevaa kas-
villisuutta sailyttamalla ja istutuksin. Pumppaamoa varten rakennetaan lyhyt
huoltotie. Myds golfkentén kastelujarjestelméarakennuksen alue on osoitettu
merkinnalla P-1. Rakennusoikeus on likim&araisesti jo toteutetun mukainen.

Alueen pohjois- ja lansireunaan on osoitettu luonnonvaraisesti kasvullisena ja
metsadisena sailytettdvaa alueen osaa. Korttelinosien uudisrakennusten sijoit-
telun, rakennusmateriaalien, mittasuhteiden ja pintojen jasentelyn tulee sopeu-
tua ymparistoon. Rakennusten tulee olla massoittelultaan selkeitéd. Kattomuo-
don tulee olla harjakatto. Rakennusten julkisivumateriaalin tulee olla p&aosin
puuta ja julkisivujen varityksessa tulee kayttaa perinteisia varisavyja.

Korttelialueen osia koskevat samat hulevesimaaraykset kuin uudisrakentamis-
alueita (ks. AO-alueet) lukuun ottamatta pinnoitteen lapaisevyysvaatimusta.
Alueelle voi sijoittua toimintoja, joiden hulevedet tulee voida keraté lapaisemat-
tomilla pinnoitteilla esimerkiksi dljynerotusta tms. puhdistamista varten. Alueella
tulee valttd& ulkovarastointia. Ulkovarastointialueet tulisi aidata ymparistéon
sopeutuvalla tavalla.

Rakennukset tulee sovittaa mahdollisimman tarkasti maaston muotoja seuraten
ja vélttaen leikkauksia ja pengerryksid. Suunnittelussa on otettava huomioon
viereisen kadun katu- tai rakennussuunnitelmien ja hulevesien luonnonmukai-
sen ohjaamisen edellyttdamat korkeusasemat. Valaistus tulee toteuttaa siten, et-
ta se aiheuttaa mahdollisimman vahan hairiéta Matalajarven linnustolle. Piha-
alueilla tulee valttaa tarpeetonta valaistusta. Sr-merkinnalla varustetut raken-
nukset saa sailyttda asemakaavaan merkityn rakennusoikeuden lisaksi.

Golfkentan korttelialueet EG-1 (osat kortteleita 83100 ja 83101)

Alueelle saa rakentaa golfkentan seka sita palvelevia rakennuksia kuten harjoi-
tus-, huolto-, kerho-, myymaéla- ja varastotiloja. Merkinnalla on osoitettu nykyi-
nen golfkentan alue, jonka rajoja SL/nat-alueen suuntaan on suojelun toteutta-
misen edetessa tarkistettu.

EG-1 alueelle sijoittuu Bodomin kartanon paarakennus, joka toimii klubiraken-
nuksena. Pihapiirin rakennuskanta on taydentynyt nykyasuunsa 2000-luvun
alussa ja sen rakennukset on merkitty kaavaan nykytilanteen mukaan. Monet
rakennuksista on varustettu sr-merkinnalla. Kartanon ymparisté6n ei ole 0soi-
tettu uutta laajennusvaraa. Voimassa olevan asemakaavan toteuttamaton ra-
kennusala Kannaksenkummun kohdalla on séilytetty. Samoin sailyy Eskaksen-
pellon nykyisen latorakennuksen rakennusala.

Golfin huoltotoiminnalle on osoitettu uusi rakennusala (h-1) Eskaksenméaen
koillisreunaan ja sen rakennusoikeudeksi on varattu 1200 k-m2. Voimassa ole-
vaan asemakaavaan nahden huollon nyk%/isestéi paikasta poistuu n. 2800 k-m?
ja harjoituslydntipaikan kohdalta 650 k-m* goffiin liittyville toiminnoille tarkoitet-
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tua rakennusoikeutta. Huoltoalueelle on suunniteltu rakennettavaksi konehalli-
yms. varastotiloja ja henkilokunnan sosiaalitilat. Harvemmin tarvittaville ras-
kaan kaluston huoltokuljetuksille on varattu lenkkiméainen yhteys. Huoltoalueen
littyma on sijoitettu Bodomintien tasauksen ja nakemien kannalta mahdolli-
simman hyvaan kohtaan. Myds pelaajien kayttamat reitit muuttuvat, jotta Bo-
domintien ylityspaikkoja voidaan keskittaa.

Koko korttelialueetta koskee maarays "Alueen maisemakuvassa tulee sailyttaa
kulttuurihistoriallisesti arvokas jako avoimiin laaksoalueisiin ja metsésaarekkei-
siin. Uudisrakennusten sijoittelun, rakennusmateriaalien, mittasuhteiden ja pin-
tojen jasentelyn tulee sopeutua ympardivaan kulttuurimaisemaan. Rakennus-

ten tulee olla massoittelultaan selkeitd. Kattomuodon tulee olla harjakatto. Ra-
kennusten julkisivumateriaalin tulee olla puuta ja julkisivujen véarityksessa tulee
kayttaa perinteisia varisavyja.”

Uuden huoltoalueen sovittamiseksi ympéristdoon on kaavassa liséksi maarays:
"Yksittéaisen rakennuksen suurin sallittu kerrosala on 600 kerrosneliometrig.
Huoltopiha ja varastointialueet tulee rajata rakennuksin, istutuksin seka raken-
nusten materiaaliin, vériin ja arkkitehtuuriin soveltuvilla rakenteellisilla osilla.
Ulkovarastointia tulee valttdd. Rakennuksen suurin sallittu korkeus maanpin-
nasta vesikaton korkeimpaan kohtaan on 8 metrid.” Korttelisuunnitelmassa on
annettu tarkempia ohjeita huollon jarjestelyista. Kattokaltevuuden ja korkeuden
rajaaminen rajoittaa myods rakennusten jannevaleja.

Korttelialueen suunnittelussa, rakentamisessa ja kunnossapidossa on otettava
huomioon Matalajarven vesien- ja linnuston suojelu. Golfkentén hulevedet tulee
ennen jarviin johtamista kasitella ja viivyttaa luonnonmukaisia menetelmia suo-
sien. Golfkentén vesiaiheet on varustettava vahintdan 10 m levealla kasvulli-
sena hoidettavalla suojavyodhykkeella, jonka tarkoituksena on estaa kentan
hoidossa tarvittavien ravinteiden ja torjunta-aineiden paasy Bodomin- ja Mata-
lajarveen. Rakennukset tulee sovittaa mahdollisimman tarkasti maaston muoto-
ja seuraten ja valttéaen leikkauksia ja pengerryksia. Suunnittelussa on otettava
huomioon viereisen kadun katu- tai rakennussuunnitelmien ja hulevesien luon-
nonmukaisen ohjaamisen edellyttdmat korkeusasemat. Suunnittelussa on otet-
tava huomioon golftoimintojen edellyttamat turvaetéisyydet. Valaistus tulee to-
teuttaa siten, etta se aiheuttaa mahdollisimman vahan hairiéta Matalajarven
linnustolle. Piha-alueilla tulee vélttaa tarpeetonta valaistusta.

Kaava-alueen ja sen ympariston vesiensuojelun kannalta oleellista on hule-
vesien kasittely golfkentén korttelialueella. Hulevesien hallinta asemakaavassa
koostuu uusien asuintonttien hulevesien kasittelysta jo tonttialueella (78), kaik-
kien golfkenttddn rajautuvien vesialueiden varustamisesta suojavyohykkeella
(88) seka aluevarauksista Natura-alueen suojavydhykkeelle (s-2), golfkentén
hulevesien kasittelyalueille (hule-1) ja puustoisina sdilytettaville alueille (puus-
torasteri). Hulevesien késittelyperiaatteita on kuvattu kohdassa 4.3.4.2.

Bodominjarven ranta-alueet (pois lukien varsinaiset luonnon tai kulttuuriympa-
ristdn suojelukohteet), Eskaksenméen reunametsat ja Skrakaby Jofsin alue on
osoitettu rasterimerkinnalla "luonnonvaraisesti kasvullisena ja metsaisena saily-
tettdva alueen osa, jolla on erityistd merkitysta alueen maisemakuvan, luon-
nonarvojen ja hulevesien hallinnan kannalta. Ne alueen osat, jotka eivét ole
luonnontilaisia, tulee istuttaa puustoisiksi.”

Merkittava osa kaava-alueen erityyppisista suojelukohteista sijoittuu EG-1 alu-
eelle. Suojelukohteet on kuvattu kohdassa 4.4.
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Luonnonsuojelualue, joka kuuluu Natura2000-verkostoon SL/nat

Merkinnalla on osoitettu Matalajarven Natura2000-alueen pohjoisosa. Alueen
suojeluarvojen huomioon ottamisesta on tarkemmin sdadetty luonnonsuojelu-
lain 65 ja 66 8§:ssd, jotka koskevat Natura-alueeseen vaikuttavien hankkeiden
ja suunnitelmien arviointia, lupien myontamista seka suunnitelman hyvaksymis-
ta ja vahvistamista. Asemakaava ei vaikuta Natura-alueen suojelutasoon tai
hankkeiden vaikutusarviointitarpeeseen, vaan ne maaraytyvat suojelupaatts-
ten ja lainsdadannon kautta.

Natura-alueen lunastusprosessi myds niilté osilta, joita ei viela ole liitetty Nuuk-
sion kansallispuistoon on vireilla (tilanne 11/2011). Natura-alueen sisallyttami-
nen asemakaavaan on tarpeen, koska lunastusprosesseissa toteutuneet tai to-
teutuvat Natura-alueen rajat poikkeavat sekad nykyisestéd asemakaavasta etta
nykyisista kiinteistorajoista. Asemakaavaehdotuksessa esitetty Natura-alueen
koillisreunan ja golfkentan valinen raja perustuu Maanmittauslaitoksen toimi-
tuskarttaan 2009-319904.

Ajoneuvoliikenne ja katualueet

Aluetta halkoo Bodomintie, joka on paikallinen kokoojakatu. Maankayton li-
saantymisen vaikutus sen liikennemaariin on melko vahéainen. Ajo tonteille ta-
pahtuu Eskaksentie-, Eskaksenmaki-, Bodominméki-, Bodominkartano ja Bo-
dominrinne-nimisten katujen kautta. Eskaksenmaéaella ajoratojen leveydet ovat
5 m ja piennaralueet avo-ojineen ovat n. 3,5 m leveét. Golftoimintoihin liittyvan
likenteen ja asuinalueen jalankulun risteyskohtiin eli Bodominkartano-nimisen
kadun varteen ja harjoituslydntipaikan pysékointipaikan kohdalle on suunniteltu
katujen varteen jalkakaytavaosuudet. Liittymakieltoalueita on osoitettu tarvitta-
ville kohdin mm. Bodomintien varteen ja katujen risteysalueille.

Alueelle suunnitellut kadut ovat kestopéaallysteisia. Katujen yleissuunnitelmassa
katutiloja ei ole suunniteltu yleisesti valaistaviksi. Valaisimia kaytetaan vain
tarkeimmissa kohdissa, esim. risteyksissa ja linja-autopysakkien kohdilla. Va-
laisimien tulee alueen kulttuurimaisemaluonteeseen sopivia.

Kevyt liikenne

Aluevaraus Bodomintien jalankulku- ja pyoratielle sailyy. Eskaksentien ja Bo-
dominmaen valilla on jalankulku- ja pyorailytie. Yhteyden kautta on mahdollis-
tettu ajo nykyiselle kiinteistolle 4:34 M114.

Joukkoliikenne

Joukkoliikenteen edellytykset turvataan Bodomintiella. Alueella on bussipysak-
kipari. Bussipysakkipari sijaitsee Bodomintien varrella Eskaksenmaen lahivir-
kistysalueen vieressa. Kavelyetdisyys Eskaksenmaen alueen asunnoista bus-
sipysakille vaihtelee noin 150 - 350 metrin valilla riippuen asunnon sijainnista ja
kavelyreittivalinnasta.

Pysédkainti ja muut liikennettd palvelevat alueet

Autopaikkoja on rakennettava vahintaan seuraavasti:

- AO ja AO/s-alueet: 2 autopaikkaa / asunto ja 1 ap/sivuasunto.

- A-alueet: 1 autopaikka / 85 k-m2, kuitenkin vahintdan 1,2 autopaikkaa / asun-
to.

- P-1 ja EG-1 -alueet: rakennettavaksi vaadittavan autopaikkamaaran paattaa
rakennuslupaviranomainen rakennuslupahakemuksen yhteydessa annetun eril-
lisen selvityksen perusteella, hankittuaan tarvittaessa kaupunkisuunnitteluvi-
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ranomaisen lausunnon. Autopaikkoja on rakennettava kuitenkin vahintaan 1
autopaikka / 200 k-m2,

Yleisia pysakdintialueita ei osoitettu, koska alueen tontit ovat véljia ja golfken-
talle on jo toteutettu merkittdva maara pysakointialueita.

Eskaksenmaen palvelurakennusten korttelialueelle voi sijoittua palvelutiloja.
Masters Golfin:n paarakennuksessa toimii ruokaravintola. Alueelle ei ole suun-
nitteilla julkisia palveluita. Kaava-alue luo osaltaan lahialueiden palvelukeskit-
tymille uutta asukaspohjaa ja on huomioitu niiden mitoituksessa.

Yhdyskuntatekninen huolto

Kunnallistekniset jarjestelmét

Kunnallistekniset rakenteet sijoitetaan padasiassa katujen ja kevyen liikenteen
vaylien alle. Asemakaava-alue liitetdén olemassa oleviin sahko- ja tietoliiken-
neverkostoihin seka Puotisten Vesi Oy:n vesi- ja viemariverkostoihin. Kaava-
alueella on ennestaan yksi pumppaamo ja toisen jatevedenpumppaamon ra-
kentamiseen tulee varautua et-merkitylle rakennusalalle palvelualueelle Bodo-
minma&ki- ja Bodominkartano-nimisten katujen kulmaan. My6s kaava-alueen
suunnitelluista muuntamoista toinen sijoittuu et-merkitylle rakennusalalle nykyi-
sen pylvasmuuntamon laheisyyteen. Muuntamo, pumppaamo ja huoltotie tulee
toteuttaa huolellisesti maisemoituna siten, ettd myods nykyista kasvillisuutta séi-
lyy nékdsuojana katumaisemassa. Toiselle muuntamolle on vm-rakennusala
yhteiskayttoisella korttelialueella.

Puotisten Vesi Oy:n vesihuoltoverkko on selvitysten mukaan kapasiteetiltaan
riittéva suunnitellulle rakentamiselle. Johtorasitteilla varaudutaan siihen, etta tu-
levaisuudessa yksityinen vesihuoltoverkko mahdollisesti siirtyy HSY Veden
omistukseen. Yksityisen vesihuoltoverkon johtojen tarkka sijaintitieto on epéa-
varma. Suurempien saneeraustoimenpiteiden yhteydessa johdot tulisi mah-
dollisuuksien mukaan siirtda nykyistd kauemmaksi Matalajarven Natura2000-
alueesta.

Alue kuuluu HSY:n jatehuoltojarjestelmaan.

Hulevesien hallinta

Kaavan hulevesien hallintaratkaisut ja aluevaraukset perustuvat Matalajarven
valumavesien hallintasuunnitelmaan (Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen
julkaisuja 2/2011) ja kaava-alueen kunnallistekniikan suunnittelun yhteydessa
laadittuun hulevesijarjestelyjen yleissuunnitelmaan.
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[0 Asuinalue
[] Tecllisuuden ja palvelujen alus
O Golf-kentta
[ Pelte- ja niittyalueet
[] Kosteikot ja suot
1 metsat
[[M Rakennettava kosteikko Vilvytysoja
Il Kunnostettava vesieste = \fiherpainanne
Uomaa ympardiva tulva-alue Avo-oja
Bl Imeytyspainanne = Sadevesiviemarirumpu
[ Laskeutusalias/iammikko == Tuleva sadevesiviemari
[ Viivytyskosteikko
[j Talvella kasvipeitteisend
pidettava alue

Kuva: Matalajarven valumavesien hallintasuunnitelman ehdottamat hulevesijarjestelyt (Es-
poon kaupunkisuunnittelukeskuksen julkaisuja 2/2011)

Uusien asuinrakentamispaikkojen hulevedet viivytetaan, puhdistetaan ja maa-
peran salliessa myods imeytetdan omalla tontilla.

Kunnallistekniikan yleissuunnitelman mukaan alueen katujen kuivatus tapahtuu
paaosin avo-ojin, jotka viivyttavéat hulevesien virtaamaa katualueilla. Ne l&hin-
né AO-korttelin alueenosat, joiden I&pi ohjataan johtorasitteenomaisesti katu-
alueiden vesia, esitetddn kaavassa merkinnalla "hu”. Korkeusasemien niin sal-
liessa namakin yhteydet tulisi toteuttaa viivyttavind luonnonmukaisina ratkai-
suina. EG-1 -alueelle on osoitettu laajemmat paéosin luonnonmukaiset hule-
vesien kasittely- ja viivytysalueet, jotka on osoitettu aluerajaukseltaan ohjeelli-
sin hule-1 -merkinndin.

Uuden rakentamisen hulevesien hallinta edellyttaé uusien viivyttévien viher-
painanteiden ja imeytyspainanteiden rakentamista Eskaksenméen etelapuolel-
le. Muita tarvittavia jarjestelyja ovat niskaojan muokkaaminen tasaamaan vir-
taamia Lillangenintérman alaosassa, Eskaksenméen pohjoisosan vesien joh-
taminen tasattaviksi tarkoitukseen muokattavaan golfkentén vesiaiheeseen ja
huoltoalueen vesien puhdistaminen ennen niiden ohjaamista golfkentan vesiai-
heisiin (ks. liite 11).
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Muut hule-1-merkinnén alueet ovat lahinna nykytilanteen mukaisia ja golfken-
tan sisaista tarvetta varten. Matalajarven ravinnekuormituksen kannalta erityis-
ta merkitysté on Matalajarven valumavesien hallintasuunnitelman mukaisilla
Gussinniityn vesiesteen kunnostuksella seké golfkentéan etelareunan ja pellon
valisen ojan viivytyskosteikon toteuttamisella.

T Golfkentts
\\'1. N : .
NALH ) Kostoikko o
'\"_ | £=#2E Allas
| / = Pelto
<
R Korkea alue
Natura-alueen s (lisaviivytysalue)
raja 4. Pato T Aatala alue
Nl X

5
”
/

Kuva: Matalajarven valumavesien hallintasuunnitelman viivytyskosteikko (nro 8).
4.3.5 Maaperan rakennettavuus ja puhtaus

Uudet pientalot ja kadut sijoittuvat normaalisti rakennettavalle alueelle ja voi-
daan perustaa maanvaraisesti. Huoltorakennukset sijoittuvat vaikeammin ra-
kennettavalle pehmeikdlle ja rinteeseen.

Kayttohistorian vuoksi golfkentén huoltoalueella (tuleva AO) ja yritysalueella
(tuleva P) tulee ennen rakentamista selvittda onko alueen aiempi toiminta ai-
heuttanut maaperéan pilaantumista. Pilaantunut maapera on kunnostettava en-
nen rakentamista (kaavamerkinta saa).

4.4 Kaavan mukaiset suojelukohteet

44.1 Luonnonsuojelu

Matalajarven Natura2000-alue on osoitettu padkayttotarkoitusmerkinnalla
SL/nat. (ks. 4.3.1.2.)

Golfkentan alueelle SL/nat-aluetta vasten on osoitettu merkintéa s-2. ” Natura-
alueen suojavyodhykkeeksi kehitettava alueen osa, jolla olevaa kasvillisuutta tu-
lee sailyttaa ja taydentaa siten, etta golfkentan hoidossa tarvittavien ravinteiden
ja torjunta-aineiden paasy Matalajarveen minimoidaan.” S-2 alue yhdistaa Ma-
talajarven Natura-alueen ja suojellut luontotyypit Bodominjarven tammilehto ja
Matalajarven jalopuumetsa yhtenaiseksi alueeksi. Kaavamerkinta on pyritty
sovittamaan yhteen Hognasin asemakaava-alueen merkintéjen kanssa. Mata-
lajarven koillispuolella alueella on Puotisten Vesi Oy:n viemari- ja vesijohtoja
seka golfkentéan ajoteitd, joita tulee edelleen voida kunnossapitdd. Suurempien
saneeraustoimenpiteiden yhteydessa ajoyhteydet ja johdot tulisi mahdollisuuk-
sien mukaan siirtdé s-2 alueen ulkopuolelle nykyistd kauemmaksi Matalajarven
Natura-alueesta.

Nelja erillista golfkentén alueen jalopuumetsikkdsaareketta on osoitettu golf-
kentan alueenosamerkinnalla s-1 "luonnonsuojelualue, jolla sijaitsee luonnon-
suojelulain 298:n mukainen suojeltu jalopuumetsikkd. Alueella tulee noudattaa
suojelupdatdksen maarayksia siten, etta alue sailyy luonnontilaisena eika sen
ominaispiirteiden sailyminen vaarannu.” Alueista on Uudenmaan Ymparisto-
keskuksen suojellun luontotyypin rajauspaatokset. Alueet on osoitettu alu-
eenosamerkinnalla, koska Uudenmaan ELY-keskus on ilmoittanut, etta suoje-
lualueita ei ole tarkoitus lunastaa valtiolle. Merkinté erillisiksi suojelualueiksi
johtaisi kiinteistoteknisiin jarjestelyihin, jotka eivét kuitenkaan parantaisi aluei-
den suojelutasoa tai muuttaisi maanomistusta. Luonnonsuojelulain 10§ 1 mo-
mentin mukaan luontotyypin ominaispiirteita ovat tietynlainen kallio- ja maapera
seka niiden vesi- ja ravinnetalous ja naihin olosuhteisiin luontaisesti sopeutu-
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neet elidlajit ja elioyhdyskunnat. Ominaispiirteitd saattavat muuttaa seuraavat
toimet:

- rakennuksien, rakennelmien tai teiden rakentaminen

- maa-aineksien ottaminen tai maa- tai kallioperan vahingoittaminen

- gjittaminen tai muu alueen vesitalouden muuttaminen

- jalopuiden poistaminen, havittdminen tai vahingoittaminen

- muun luontaisen kasvillisuuden, mukaan lukien puiden poistaminen, havitta-
minen tai vahingoittaminen

- moottoriajoneuvoilla ajo

- maastopyoraily

- leiriytyminen seka

- kaikenlainen muu toiminta, joka saattaa vaikuttaa epaedullisesti alueen omi-
naispiirteiden sailymiseen.

Paikallisesti erittiin arvokas Eskaksenméen lansirinteen lehto on osoitettu
merkinnalla luo-1 " Alueen osa, jolla sijaitsee luonnonarvoiltaan arvokas lehto,
jonka ominaispiirteet tulee sailyttaa. Alueella sallitaan vain luonnon- ja maise-
mahoidon kannalta valttamattdméat toimenpiteet”. Alueen sailyminen on tarke-
aa alueen monimuotoisuuden kannalta vaikka se ei taytdkaan luonnonsuojelu-
alueeksi rajattavan arvokkaan luontokohteen kriteerejd. Asemakaava-alueella
suunniteltujen hoitotoimenpiteiden soveltuvuus arvioidaan MRL 128 8:n tarkoit-
tamassa lupamenettelyssa (maisematyoélupa).

Luo-1 -merkintaa taydentaa rasterimerkinta "luonnonvaraisesti kasvullisena ja
metsadisena sailytettdva alueen osa, jolla on erityistd merkitysta alueen maise-
makuvan, luonnonarvojen ja hulevesien hallinnan kannalta. Ne alueen osat,
jotka eivat ole luonnontilaisia tai puustoisia, tulee istuttaa puustoisiksi.”

4.4.2 Suojellut rakennukset

Suojeltavat rakennukset on osoitettu merkinnalla sr "kulttuurimaiseman kannal-
ta arvokas rakennus, jota ei saa purkaa ja jonka ominaispiirteet tulee korjaus-
toissa sailyttdd. Rakennukseen kohdistuvista toimenpiteistd on neuvoteltava
rakennusvalvonta- ja museoviranomaisten kanssa.”

Golfkentan alueella rakennuksiin on sijoitettu padkayttétarkoituksen mukaisia
toimintoja ja suojeltujen rakennusten rakennusoikeus on osoitettu kaavassa ra-
kennusoikeusluvulla joko xcity-rekisterissa olevan kerrosalatiedon mukaan tai
taman puuttuessa arvioituna rakennuksen ulkomittojen mukaan. Muilla alueilla
rakennukset voidaan sdilyttaa kaavaan merkityn rakennusoikeuden lisaksi.
Suojellut rakennukset on listattu kaavan yhteydessa laaditussa kulttuuriympa-
ristoselvityksessa.

4.4.3 Muu kulttuuriymparisto

Muinaismuistorekisterin kohteet on osoitettu merkinnalla sm "alueen osa, jolla
sijaitsee muinaismuistolain rauhoittama keskiaikainen kylanmaki. Aluetta kos-
kevista suunnitelmista ja toimenpiteista on kuultava museoviranomaisia. Ra-
kentamisen yhteydessa on museoviranomaisille varattava tutkimusmahdolli-
suus.” Tutkimusten jalkeen 2-luokan muinaisjaannokset siirretadn tavallisesti
luokkaan 3 (kohteet, jotka eivat ole enda rauhoitettuja, koska ne ovat riittavasti
tutkittuja tai kokonaan tuhoutuneita), joskus luokkaan 1 (valtakunnallisesti mer-
kittavat kohteet). Kartanomé&ellda muinaismuistoalueen rajaa on rekisterin rajas-
ta maastonmuokkaukset huomioiden tarkistettu ja se yhtyy kartanopuiston
aluemerkinnan rajaan.

Kartanopuisto on osoitettu merkinnalla sk "kulttuurihistoriallisesti merkittava
kartanoymparistd, jonka rakennushistorialliset, maisemalliset ja puutarhataiteel-
liset ominaispiirteet tulee sdilyttda. Istutuksissa tulee kayttaa pihapiirille luon-
teenomaista lajistoa. Alueeseen kohdistuvista toimenpiteisté on pyydettava
museoviranomaisen lausunto.” Aluerajaus on arvioitu ilmakuvista ja aikaisem-
min tehdyista inventoinneista.
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Kartanopuistoalueen ulkopuolella on liséksi osoitettu sailytettaviksi vanhoja tei-
ta reunustavat historialliset puukujanteet kartanomaelté lounaaseen ja itaan.

Bodomintie on osoitettu merkinnalla st "suojeltava tie. Tien tasauksen tai linja-
uksen muuttaminen siten, etté tien kulttuurihistoriallinen arvo vahenee, on kiel-
letty. Tietd reunustavat kiviaidat ja historiallinen kiviviitta tulee sailyttaa.” Bo-
domintien katualuevaraukseen siséltyy kuitenkin uusi erillinen kevyen liikenteen
vaylan tien pohjoispuolella. Eskaksenméaen kohdalla katualueella on jo toteutu-
nut golfkentan toimintaan liittyva kavely-yhteys.

Skrakaby Jofsin kohdalla on erillispientalojen korttelialue, jolla ymparistd séily-
tetdan (ks. 4.3.1). Rakentaminen on mitoitettu maltilliseksi ja sen sopeutumi-
nen ymparistéon varmistetaan neuvottelemalla aluetta koskevista toimenpiteis-
t& museoviranomaisten kanssa.

Ympariston hairidtekijat

Nimisto

Liikennemelutason tai paastojen ohjearvot eivat ylity, kun huomioidaan tavoite-
tilanteen liikennemaéarat ja se, etté uudet asuinrakentamispaikat sijoittuvat va-
hintdan 60 metrin padhan Bodomintien keskilinjasta. Kaava-alueen toteuttami-
sen jalkeenk&an ei ole tarpeen edellyttdd meluntorjuntatoimenpiteita katu- tai
korttelialueilla.

Rakentamista ei osoiteta tulva-alueille.

Bodomin kylassa on kaksi vanhaa asuintonttia. Niista etelaisemmalla sijaitsee
Bodomin kartanon paarakennus. Kartanonnimi kirjoitetaan erilleen Bodomin
kartano — Bodom géard, mutta alueennimi- ja kadunnimikaytéssa nimi on muo-
dossa Bodominkartano — Bodomgarden. Kartanolle tuleva katu, jolla on ai-
emmin ollut nimen&a Bodominkuja, saa kaavassa paremmin kuvaavan nimen
Bodominkartano, koska katuverkko muuttuu niin, etta kuja-loppuinen nimi ei
enaa olisi sille sopiva.

Paékadunnimi Bodomintie — Bodomvéagen on ollut tAssa muodossa kaytossa
vuodesta 1990, ja se vahvistetaan myds tédssa asemakaavassa. Bodominkar-
tanon eteldinen sivukatu ja sen lantinen haara saavat nimet Bodominmaki —
Bodombacken ja Bodominrinne — Bodombranten.

Kartanon tuntumassa oleville golfkentta-, viher- ym. alueille merkitdan kaavas-
sa nimet Bodominkartanonpuisto — Bodomgardsparken ja Bodominkar-
tanonkallio — Bodomgardsberget (kartanon mukaan), Bodom Norrakern ja
Bodom Hemangen (perinteisten viljelysnimien Norrdkern ja Hemangen mu-
kaan), Bodom Lillangen ja Lillangenintérma — Lillangsbranten (niitynnimen
Lillangen mukaan) ja Saxpott (vanhan painanteennimen Saxpott mukaan).

Bodominkartanon kaava-alueeseen sisaltyy myods Skrakabyn kylan muinaiset
asuintontit Bodomintien varressa. Ne autioituivat, kun kylan tilat liitettiin Bodo-
min kartanoon. Skrakabyn kantataloja olivat Eskas, Guss ja Jofs. Kylasta ker-
tovat kadunnimet Eskaksentie — Eskasvagen ja Eskaksenméki — Eskas-
backen ja golfkenttaalueen osien nimet Skrakaakern, Eskaksenpelto — Es-
kasakern ja Gussinniitty — Gussangen (vilielysnimien Skrakaakern, Es-
kasakern ja Gussangen mukaan). Eskaksenmaki on kaavassa myos kortteli-
alueen nimena. Jofsin talo, jota kutsuttiin my6s nimella Skrakaby Jofs erotuk-
seksi mm Traskandan ja Sodrikin kylissa olleista Jofs-nimista taloista, sijaitsi
peltoaukean itdpuolella, jonne merkitdan korttelialueen nimeksi Skrakaby Jofs.

Matalajarvi — Grundtrask kuuluu pohjoisosaltaan kaava-alueeseen. Sen las-
kuoja on Matalajarvenoja — Grundtraskbéacken. Jarven rantojen kosteikko-
alueille merkitdan kaavassa nimet Bodominluhta — Bodommaren Bodomin
kartanon kohdalla, Skrakabynluhta — Skrakabymaren vanhalla Skrakabyn ky-
lan rantaosuudella ja Pirunpakanluhta — Pirubacksmaren jarven lansirannal-
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la. Pirunpakantie — Pirubacksvagen on Bodomin kartanolta Matalajarvenojan
yli lounaaseen vieva ajotie. Vanha maennimi Pirunpakka — Pirubacken on tar-
koittanut Hognasin korkeaa makeé.

Kaava-alueen lansi- ja lounaisosassa golfkentan osilla on nimet Lillnas, Lill-
nasakern ja Hognasakern (niemennimesta Lillnas ja pellonnimista Lill-
nasakern ja Hognasakern) seka Kannaksenkumpu — Naskullen, joka viittaa
paikan sijaintiin Matalajarvenojan lounaispuolisella kumpareella Hognéasin kan-
naksella.

5 ASEMAKAAVARATKAISUN VAIKUTUKSET
5.1 Suhde valtakunnallisiin alueidenkayttétavoitteisiin seka vaikutukset yhdyskuntaraken-
teeseen

Kaava-alueen asema yhdyskuntarakenteessa on maarittynyt aikanaan karta-
non ja sekd mydhemmin golfkentan alueelle sijoittumisen my6ta. Keha Il on
muuttanut alueen asemaa paakaupunkiseudun kontekstissa.

Asemakaavalla osoitetaan pienehké maara asuinrakentamista maakunnallisen
kehittdmisvyohykkeen valittoméaéan laheisyyteen. Rakentamisella on maakun-
takaavan mukaista paikallista merkitysta. (VAT ohjelmakohta 4.2.)

Asemakaava parantaa osaltaan asunto- ja tydpaikkatonttivarantoa. Alue sijoit-
tuu olemassa olevan yhdyskuntarakenteen yhteyteen. Kaavassa suunnataan
asutusta ja vapaa-ajan toimintoja tukemaan nykyisia taajamia ja infrastruktuu-
ria. Kaava edistaa olemassa olevan rakennuskannan hyddyntamista. Kaavassa
on huomioitu jalankulun ja pyorailyn verkostot. llmastonmuutokseen on varau-
duttu hulevesiratkaisuissa. Alueelle ei sijoiteta hairiéta aiheuttavia toimintoja ei-
k& alueesta aiheudu merkittavia ymparistohairioitd ymparistdoon. Rakentaminen
osoitetaan perustamisolosuhteiden ja tulvasuojelun kannalta luontevaan paik-
kaan ja maaperan puhdistustarve huomioidaan. Alueella on edellytykset toteut-
taa uusiutuvaa energiaa kayttava paikallinen lammitysjarjestelma. Alue sijoittuu
olemassa olevan vesihuoltoverkon yhteyteen. (4.3)

Suunnittelussa on huomioitu valtakunnalliset kulttuuriymparisté- ja luontoarvot,
yhtendiset luontoalueet seké pinta- ja pohjavesien suojelu. (4.4.)

Asemakaava ei heikenna nykyisia julkisen liikenteen toimintaedellytyksia ja sii-
na on riittavat tilavaraukset liilkenteen jarjestamiseksi. (4.5.)

Helsingin seudulla kaava omalta osaltaan turvaa tonttimaan riittavyytta. Suun-
nitelmassa ei sijoiteta merkittdvaa maaraa rakentamista joukkoliikenteen palve-
lualueen ulkopuolelle, vaan ohjataan rakentamista olemassa olevan rakennus-
kannan yhteyteen. Kavelyetdisyys asuintonteilta bussipysékeille on pisimmil-
l[aankin alle 600 metrid. Asemakaava ei ole vaikuta ylikunnalliseen virkis-
tysalueverkostoon. (4.6.)

5.2 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Rakennettu ympéaristdé muuttuu paikallisesti Eskaksenmaella, missa miljod
muuttuu selvasti nykyista tiiviimmaksi. Miljod tulee kuitenkin olemaan pientalo-
alueeksi valja ja vehred eika alueelle synny kaupunkimaisia katutiloja. Kaava
sallii varsin monenlaiset yksilolliset ratkaisut, vaikka kattomuodolla seka jul-
kisivumateriaalilla ja -varilla alue sidotaan kokonaisuudeksi. Uusi rakentaminen
jad metsanreunojen sisaan ja on sovitettu vanhaan rakenteeseen ja maastoon
suhteellisen luontevasti. Vanhojen suojeltujen rakennusten asema ja historial-
linen ympaéristo ei enad alueen rakentamisen jalkeen hahmotu nykyiseen ta-
paan selvasti.

Eskaksenmaéen ulkopuolella nédkyvin muutos tulevat olemaan uudet huoltora-
kennukset, joiden toteutus pyrkii viittaamaan vanhaan maatalousrakentami-
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seen. Rakennusten sijainti vastapaata golfalueen sisdantuloa edellyttda huo-
lellista toteutusta ja kaupunkikuvallista harkintaa rakennuslupavaiheessa.

Muualla kaava-alueella suojelumerkinnat tukevat rakennetun kulttuuriympéris-
ton sailymista.

Vaikutukset liikenteen ja teknisen huollon jarjestamiseen

Alueen sisdiset tieyhteydet muuttuvat kaduiksi. Asemakaavaratkaisu tuo kaa-
va-alueelle jonkin verran lisda ajoneuvoliikennettd. Nykyisen katuverkon kapa-
siteetti on riittdva Eskaksenméen uuden asuinalueen kannalta. Alueen liiken-
nemaarat vaihtelevat edelleen merkittavasti johtuen golfkentéan kaytén sesonki-
luonteisuudesta. My6s alueen sisdinen jalankulku ja pyoraily liséantyvat uuden
asutuksen myota.

Golfin huoltotoimintaan liittyva liikenne ohjataan huollon uuteen paikkaan. Golf-
kentéan huoltoreitit muuttuvat jonkin verran, mutta Bodomintien ylitysten maara
ei oleellisesti muutu, koska kentét sijoittuivat jo aikaisemminkin Bodomintien
molemmille puolille. Ylitykset tulee yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa
suunnitella kaikille kayttajaryhmille soveltuviksi ja sujuviksi. Huoltoalueelta lii-
kennoivat golfkenttien leikkuu- ja lannoitekoneet ajavat lahinna golfalueen si-
sdisia reitteja pitkin. Huoltoalueelle on my6s henkilékuntaliikennetta. Golfyhtion
ilmoituksen mukaan ulkopuolisia kuormia, jotka tulevat huoltopihalle kuorma-
tai rekka-autolla toimitetaan keskiméaéarin 1-2 kertaa kuussa.

Kaava-alueen rakentumisen vaikutus HSY Veden vesihuoltoverkkoon on suh-
teellisen pieni. Tulevaisuudessa mahdollisesti syntyy kustannuksia vesihuolto-
verkon siirtymisesta HSY Veden hallintaan.

Vaikutukset luontoon

Asemakaavaluonnoksessa esitetdan useita keinoja Eskaksenmaen alueelle
suunnitellun rakentamisen luontovaikutusten lieventamiseksi. Kaavassa raken-
taminen on ohjattu arvokkaimpien lehtokohteiden ulkopuolelle. Arvokkain suo-
jelualueiden ulkopuolinen lehtoalue Eskaksenméen lansipuolella on merkitty
luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen térkeéksi alueeksi (luo-1). Paa-
osa Eskaksenméen rehevimmista metsistéa on myds merkitty kaavassa sailytet-
taviksi luonnontilaisina ja puustoisina. Liséksi kaavaan merkittyjen tonttien osal-
ta kaavamaarayksissa korostetaan tonttien rakentamattomien osien sailytta-
mista luonnontilaisina seka olemassa olevan puuston sailyttamisesta osana ra-
kennettua piha-aluetta. Rehevimpien metsaalueiden sailyminen ja piha-
alueiden reunamien pysyminen puustoisina ja osittain myos luonnontilaisina,
mahdollistaa arvokkaan lajiston sailymisen Eskaksenméen alueella. Eskak-
senmaen puustoinen ilme tulee sailyméan kaavassa suunnitellun rakentamisen
jalkeen. Sailytettavasta kasvillisuudesta ja sen huomioimisesta annetaan ohjei-
ta myds erillisessa korttelisuunnitelmassa.

Kaavassa on huomioitu olemassa olevat suojelualueet, jotka ovat saaneet s-1
— merkinnan. Lisaksi Matalajarven Natura-alueen reunalle on jatetty vaihtele-
van levyinen suojavythyke s-2 — merkinnalla. Vydhykkeen tyypillinen leveys on
yli 20m. Leveys vaihtelee valilla 4- 80 m maasto-olosuhteiden mukaan ja on
kymmenta metrid kapeampi padsaantoisesti vain siella missa Natura-alueen
rajan sisélla on suhteessa vesialueeseen vastaavaa puskurietéisyyttd. Suoja-
vyOhykkeen vahimmaisleveytena ravinteiden pidatysta ajatellen voidaan pitaa
10 metrid. SuojavyOhyketta ja golfkentan vesiaiheita (hule-1) tulisi ehdotetulla
tavalla kehittéda siihen suuntaan, etta tulvatilanteissakaan ei tapahdu nykyisen-
laista ravinteiden huuhtoutumista vesistoon.

Johtuen uudisrakentamisen pienesta maarasta, sen etaisyydesta Matalajar-
veen, kunnallisteknisesta jarjestelmasté ja pintavesien imeyttamisesta riittdvan
etaalle, ei luontoselvityksen arvion mukaan ole lakisaateista velvoitetta laatia
luonnonsuojelulain 658:n mukaista Natura-vaikutusten arviointia. Matalajarven
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luonteen ja yhteisvaikutusten selvittdmistarpeen vuoksi kaavoitusprosessin yh-
teydessa on kuitenkin tehty Natura-arvio (Luontotieto Keiron 31.3.2010), jossa
on huomioitu kaikki ympériston vireilla olevat hankkeet. Natura-arviossa esite-
taan, ettd merkittdvimmat vaikutukset kaava-alueelta kohdistuvat Matalajarven
vesialueeseen ravinnekuormitukseen muodossa. Liséksi pintavesien valunta
golfkentiltd rehevdittaa jarvea. Kaava-alueelta muodostuvat jatevedet johde-
taan viemariverkostoon, eivatka ne siten kuormita Matalajarvea. Sen sijaan
tonteilta tulevat hulevedet voivat lisata kuormitusta. Kaava-selostuksessa ja —
madrayksisséa seka erillisessa korttelisuunnitelmassa annetaan yksityiskohtai-
sia ohjeita hulevesien kasittelysta seka rakennusaikana etta rakennusten val-
mistettua. N&ita ohjeita noudattamalla minimoidaan Matalajarveen Eskaksen-
maen rakentumisen seurauksena paatyva ravinnekuormitus.

Hulevesien késittelyn lisdksi kaavassa annetaan maarayksia myos golfkentta-
toiminnan aiheuttamaan ravinnekuormitukseen liittyen (7 8). Golfkentén vesiai-
heiden ympaérille tulee kaavan mukaan jattaa vahintdan 10 metria leved, kas-
vullisena hoidettava suojavythyke. Suojavydhykkeen tarkoituksena on osal-
taan vahentaa Bodom- ja Matalajarviin paatyvaa ravinnekuormitusta. Kaavassa
esitetdan rakennettavaksi myods uusia vesiaiheita, jotka toimivat hulevesia ka-
sittelevina ja ravinteita pidattavina kosteikkoina.

Kaavaselostuksessa — ja maarayksissa annetaan ohjeita pihojen ja muiden
alueiden valaistuksesta. Valaistuksella voi olla vaikutusta Matalajarven arvok-
kaaseen vesilinnustoon. Voimakas valaistus vaikuttaa etenkin ydaikaan muut-
tavien lajien muuttokayttaytymiseen. Kaavassa pyritaan palauttamaan Eskak-
senmaen Matalajarven puolinen puustoinen reunavydhyke, joka on pysakdinti-
kenttien ja huoltorakentamisen seurauksena heikentynyt. Reunavydhyke va-
hentda valaistuksen haittoja Matalajarven suuntaan. Kaavassa mainitaan li-
séksi, ettd valaistus tulee toteuttaa siten, etté se aiheuttaa mahdollisimman véa-
han hairiota linnustolle. Liséksi todetaan, etta tarpeetonta valaistusta tulee valt-
taa. Korttelisuunnitelmassa mainitaan mm. valon suuntaamisesta seka va-
laisimien sijoittamisesta. Noudattamalla valaistuksesta annettuja maarayksia ja
ohjeita voidaan merkittavasti pienentda Matalajarven arvokkaalle linnustolle
mahdollisesti aiheutuvaa haittaa.

Asutuksen lisdantymisen seurauksena myds kaava-alueen virkistyskayttopaine
lisdantyy. Ihmisten liikkuminen luonnonympéristdssa aiheuttaa kulumista seka
hairiéta eléinlajistolle. Kaavassa on esitetty erillinen virkistysalue, joka talla het-
kella on golf-alueena. Kyseinen alue soveltuu hyvin puistomaiseksi ja rakenne-
tuksi virkistyskohteeksi. Kyseiselle alueelle esitetdan myds leikkipaikan raken-
tamista. Kaava- alueella on myds virkistykseen soveltuvia kavelyreitteja ja
suunnitteilla oleva kevyen liikkenteen vayla. Eskaksenméen luonnontilaisina séi-
lytettaviin metsikoihin tulee todennakoisesti kohdistumaan jonkin verran virkis-
tyspainetta. Osa metsista on kasvillisuutensa vuoksi epamiellyttavia (nokkosta,
tiheda pensaikkoa yms.), eivatka houkuttele ihmisia liikkumaan niissa. Myds
Matalajarven rantaluhdat ovat todennakdisesti monen mielesté niin vaikeakul-
kuisia, ettei niihin kohdistu erityista virkistyksesta johtuvaa kulumista. Osassa
alueen metsista tulee todennékdisesti kuitenkin ilmenemaan seka kasvillisuu-
den ja pintamaan kulumista. Kulumisen liséksi asukkaiden ja lemmikkieldinten
likkuminen metsissa ja niiden liepeilla voi aiheuttaa hairiota alueen eldimistolle.
Alue ei ole kuitenkaan nykyiselladnkaan luonnontilainen, vaan hairiéta aiheutuu
tallakin hetkella. Asukasmaaran kasvu lisaa hairiotekijoita jonkin verran, mutta
asukasmadran jaadessa vahaiseksi, sita ei voida pitaa erityisen merkittavana
tekijana.

Asemakaavassa on pyritty useilla eri keinoilla, edella esitetyn mukaisesti, lie-
ventamaan alueen rakentumisesta aiheutuvia haittoja. Kaavaselostuksessa ja
— maarayksissa seka erillisessa korttelisuunnitelmassa on huomioitu niin luon-
non ymparisto, valaistus, hulevesien kasittely kuin virkistyskaytén ohjaaminen.
Rakentamisesta, kuten muustakin ihmistoiminnasta, aiheutuu aina tietty haitta
luonnolle, jota ei voida taysin valttaa. Bodominkartanon alue on kuitenkin ollut
ihmistoiminnan piirissé jo satoja vuosia, joten luonnontilaista luontoa kaavan
alueella ei ole.
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Vaikutukset maisemaan

Runsaat luontoarvot vaikuttavat alueen perinteisesti avonaiseen maisemaan
sulkevasti. Puustoisina sailytettavien alueiden maisemaa sulkevaa vaikutusta
voidaan lieventaa sallimalla maisemaa avaavia toimenpiteité niissé kohdissa,
joissa ei ole merkittavia luontoarvoja. Metséasaarekkeilla sijaitsevien alueiden
puustoisina sailytettava -merkinta puolestaan estda méakien hakkuut ja nain tu-
kee perinteistda maisemarakennetta. Lainvoimaisen asemakaavan alueelle as-
tuu automaattisesti voimaan MRL 128 §:n mukainen toimenpiderajoitus, kun
kaava saa lainvoiman. N&in esimerkiksi puunkaadot kaikkialla alueella edellyt-
tavat maisematyolupaa.

Kulttuurimaiseman kannalta uusien asuinrakennusten sijainti kulttuurimaise-
massa on perinteinen ja nain ollen hyva. Katuverkosto sijaitsee maiseman
maastonmuotojen kannalta pa&osin suotuisasti. Ainoastaan Bodominkujan ja
Bodominmaen risteysalueelle ja Bodominkujan eteldpaahan tulee maisemalli-
sesti merkittavaa tayttoa, enimmillaén noin 1,5 metrid. Korttelialueilla on pai-
koin niin jyrkkia kohtia, ettéa yhden kerroksen korkuiset rinnerakentamisratkaisut
eivat riitd kuromaan korkeuseroa. Maastoa saatetaan joutua muokkaamaan
melko rajustikin ja ratkaisemaan korkeuseroja erilaisilla luiskilla ja tukimuureilla.
Tama tarkoittaa olemassa olevan puuston kaatamista maaston muokkaamista
vaativilla alueilla. M&en hahmotettavuuden kannalta on merkittéavaa, etté var-
sinkin sen reunavyodhykkeella ja lakialueella sailytetdan puustoa. Uuden raken-
tamisen myo6ta maen metsainen siluetti saattaa pirstoutua entisestédan. Koska
luonnonvaraisina sailytettavat vyohykkeet ovat melko kapeat, vaikutuksia mai-
semaan lieventaisi se, etté korttelialueilla pystyttaisiin kaavamaarayksen mu-
kaisesti sailyttamaan mahdollisimman paljon puita.

Golfkenttien alueesta maarataan, ettd ” alueen maisemakuvassa tulee sailyttaa
kulttuurihistoriallisesti arvokas jako avoimiin laaksoalueisiin ja metsasaarekkei-
siin”. Parhaimmillaan kaavamaarayksella saattaa olla positiivinen vaikutus kult-
tuurimaisemaan, jos golfkentille istutettua puustoa harvennetaan.

Sr-, sk- ja st- merkinnat turvaavat kartanoympariston sailymisen maisemallise-
na merkkikohteena.

Huoltorakennusten alue sijaitsee Eskaksenméen ja Bodom-Smedsin kylamé&en
valissa olevalla avoimella kapealla peltolaakson osalla. Alue on ollut peltoa,
mutta nykyaan se on golfkenttaa ja valiaikaiseen pysakaointiin kaytettya sora-
kenttadd. llme on viimeistelem&ton, mutta kuitenkin edelleen avoin. Paikka on
maisemallisesti merkittdva Bodomintien kannalta. Huoltorakennusten on tarkoi-
tus toteutua perinteiseen tyyliin ja muodostaa yhdessa istutusten kanssa piha-
piiri niin, etteivat huoltotoiminnot ndy ympardivaan maisemaan. Rakennusryh-
man sijainti ei ole taysin poikkeava rakennusten perinteisestéa sijainnista kult-
tuurimaisemassa. Kuitenkin rakennusten massoittelu ja koko seka sijainti irral-
laan asuinrakennuksista poikkeaa perinteisesta rakentamisesta. Rakennukset
sijaitsevat niin Eskaksenméen ja Bodom-Smedsin méen kainalossa, ettéa ne ei-
vat hairitsevasti erotu padgmaisematilassa, josta nyt kaavanmuutoksella poistuu
voimassa olevassa asemakaavassa oleva Eskaksenméen kaakkoisrinteen
huoltorakennusvaraus. Selvan negatiivinen vaikutus Bodomintien maisemaan
uudella huollon sijainnilla on Eskaksenméen ja Bodom-Smedsin méakien vali-
selld osuudella.

Laajempi analyysi alueen maisemasta ja asemakaavan vaikutukset maise-
maan on esitetty kulttuuriymparistoselvityksessa (ks. myos liite 6).

Vaikutukset ihmisten elinoloihin

Kaava-alueen koon vuoksi sen vaikutukset ihmisten elinoloihin ovat pienehkoét.
Kaavan toteutuessa alueelle tulee uusia asukkaita ja mahdollisesti myos joita-
kin tyopaikkoja. Kaava-alue muodostaa kylamaisen kokonaisuuden, joille on
mahdollista muodostaa oma identiteetti, joka saa tukea alueen historiasta, mai-
semasta ja laheisesta golfkentastda. Alueen yhteisoéllisyys voi kehittyd mm. yh-
teiskayttdisen alueen hoidossa ja hallinnoinnissa.
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Liikenteen suhteellinen lisdys Eskaksenméaella on suuri, mutta likennemaarat
sekd Eskaksenmaella ettda Bodomintiella ovat edelleen niin pienid, etta toteutus
ei edellyta erityisia turvallisuus- tai meluntorjuntatoimenpiteitd. Nakemaalueet
on huomioitu suunnittelussa.

Suunnitelma noudattaa kansainvélisia turvanormeja ja -etéisyyksia, ja se on
Suomen Golfliitto Ry:n kenttatoimikunnan lausunnon mukaan turvallinen seka
pelaajille ettd muille ulkoilijoille. Arvioinnissa on huomioitu etéisyyden liséksi
myds vaylan taitepisteiden sijainti, korkeuserot, puusto ja kenttédan rajoittuvan
alueen kayttétarkoitus ja se perustuu tilanteen arviointiin paikan paalla. La-
himmaksi pelivaylia jaavat jo olemassa olevat asuinrakennukset.

Kuva: Kaava-alueen golfvayléat ja niiden lydntisuunnat.

On mahdollista, etta uusien asukkaiden joukossa korostuu lapsiperheiden
osuus. Lahin alakoulu on Karamzinin koulu (matka 2,7-3,4 km) ja l&hin yl&-
koulu Jarvenperan koulu (matka n. 3,5 -4,1 km). Osalle oppilaista, ainakin
mahdollisille ruotsinkielisille oppilaille, on jarjestettéavéa koulukyyti. Asiointi ke-
vytta liikennetta kayttéden on alueelta aikaavievaa. Kaupallisia palveluita hae-
taan myo6s Pohjois-Espoon ulkopuolelta mm. sen mukaan mihin kotitalouden
tydmatkat suuntautuvat.

Asukkailla on riittavat lahivirkistysalueet kaava-alueella. Laajemman alueen vir-
kistysmahdollisuudet eivat kaavalla muutu. Golfkenttd on saavutettavissa ka-
vellen. Virkistyskayton nakdkulmasta kaava-alueen luonnonsuojelualueet ovat
huonosti saavutettavissa maaston vaikeakulkuisuuden ja golfkentan toiminnan
luoman estevaikutuksen takia.

Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Alueen rakentuminen tuo alueelle lisda asukkaita, erityisesti rakentamisaikaisia
tyopaikkoja ja tata kautta valillisesti verotuloja. Vaikutus koko kaupungin mitta-
kaavassa on kuitenkin hyvin pieni. Kyseessa on padosin yksityisen sektorin in-
vestointi. Tiivistaminen lisda kuitenkin Pohjois-Espoon kaupallisten ja julkisten
palvelujen kannattavuutta. Kaupunki investoi alueen katuverkkoon ja hule-
vesijarjestelyihin. Kunnallistekniikan kustannukset arvioidaan kunnallisteknii-
kanyleissuunnittelun yhteydessa.



6.2

7.2

7.3

33 (38)

ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN (ASEMAKAAVAN) TOTEUTUS

Rakentamisaikataulu

Alueen toteutus on mahdollista asemakaavan saatua lainvoiman. Alue toteutuu
todennakdisesti vahitellen yksityisind hankkeina.

Toteuttamis- ja soveltamisohjeet

Sopimukset

Asemakaavan toteuttamiseksi tehddan maankayttésopimukset tai maarataan
maksettavaksi kehittdmiskorvaus. Kunnallistekniikan suunnittelusta ja toteutuk-
sesta sovitaan maanomistajien ja kaupungin kesken.

Kunnallistekniikan yleissuunnittelu

Alueelle on asemakaavatyon yhteydessa tehty kunnallistekniikan yleissuunnit-
telu. Sen pohjalta toteutus tarkentuu jatkosuunnittelussa.

Korttelisuunnitelma

Eskaksenmaen alueesta on laadittu korttelisuunnitelma, jossa tarkemmin anne-
taan ohjeita rakennusten sijoittamisesta, ilmeest4, vérityksesta, pihojen jasen-
telysté ja hulevesien kasittelystd. Rakennusluvan hakemisen yhteydesséa on
hakijan esitettava tarkempi hulevesien hallintasuunnitelma.

SUUNNITTELUN VAIHEET

Suunnittelun vireilletulo

Bodominkartanon asemakaavan vireilletulosta on ilmoitettu Espoon kaavoitus-
katsauksessa 2007-2008. Maanomistaja Master Golf Course Oy on 20.12.2002
hakenut alueen asemakaavoittamista ja 29.4.2003 asemakaavan muutosta.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Asemakaavasta on laadittu erillinen 12.12.2008 paivatty osallistumis- ja arvioin-
tisuunnitelma, joka on tdmén selostuksen liitteena (liite 2). Osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelma on kuulutettu 31.12.2008 ja siihen voi tutustua Espoon kau-
punkisuunnittelukeskuksen asiakaspalvelussa koko kaavoitusprosessin ajan.

Suunnittelu ja asemakaavaratkaisun eri vaihtoehdot

Suunnittelu

Asemakaavan valmisteluaineisto perustuu arkkitehtitoimisto Arkitekturum Oy:n
laatimaan konsulttitybhon, jota on vaiheittain tarkennettu. Asemakaavaehdo-
tuksen laadinnassa on voitu hyddyntédd samanaikaisesti tehtyja luontoselvitys-
ta, korttelisuunnitelmaa, kunnallistekniikan yleissuunnittelua ja maisemavaiku-
tusarviointia.

Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksessa valmistelusta on vastannut kaavoi-
tusarkkitehti Aila Valldén ja siihen ovat osallistuneet mm. aluearkkitehti Leena
Kaasinen, maisema-arkkitehti Aino Aspiala, likennesuunnittelijoina Riikka Aal-
tonen, Pekka Tukiainen ja Silja Savolainen seka suunnitteluavustaja Henna
Heikeld. Bodominkartanon asemakaavan nimistdsuunnitelman laati kaupunki-
suunnittelukeskuksen nimistdryhma (Kaija Mallat, Sami Suviranta) 2011. Ruot-
sinkieliset nimet tarkasti Espoon kaupungin kdannéspalvelut. Espoon kaupun-
ginmuseota on kaavatydssa edustanut Sten Bjérkman ja Espoon ymparisto-
keskusta Tia Lahteenméki. Kunnallistekniikan suunnitteluun ovat osallistuneet
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liséksi mm. Marno Hanttu kaupunkisuunnittelukeskuksesta, Pasi Marjamaa
teknisesté keskuksesta ja Tiia Lampola HSY Vedesta.

Vaihtoehdot

Tyon aikana on tutkittu vaihtoehtoja asuinrakentamisen ja golfkentén huollon
sijoittamiseksi. Pientaloasumisen osalta kaavan mitoitus ja rakentamisen sijoi-
tus on alun perin l&htenyt alueen ominaisuuksista eik& perusratkaisu ole suun-
nittelutyon aikana oleellisesti muuttunut. Ratkaisuja yksityiskohdissaan on kaut-
taaltaan tarkennettu kaavaehdotusvaiheessa.

Golfkentan huollon sijoittamisen vaihtoehdoista laadittiin tyon aikana selvitys.
Téasta selvityksesté jarjestettiin erillinen kirjallinen kuuleminen. Kuulemisen pe-
rusteella paadyttiin jatkamaan huollon suunnittelua jo valmisteluaineistossa esi-
tetysséa paikassa pyrkien kuitenkin kaavaehdotuksessa huolellisemmin sovitta-
maan rakentaminen maisemaan ja ympariston rakennuskantaan.

Kuva: Huollon vaihtoehtoiset sijaintipaikat (Arkitekturum Oy 25.10.2010 ja 8/20i1)
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7.4 Kasittelyvaiheet, vuorovaikutus ja esitetyt mielipiteet

Ajankohta

Kasittelytieto

2007-2008 l&htien

Asemakaavan vireilletulosta ilmoitettu Espoon kaavoituskatsauksessa.

12.11.2008 ksl

Kaupunkisuunnittelulautakunta linjaa asemakaavan tavoitteita
kaavoituksen tydohjelman kasittelyn yhteydessa:

- Alue kaavoitetaan golfkentta- ja asuinalueeksi siten, ettd Bodominkujalta
etelaan haarautuvan tien varteen lisatéaan valjaa omakotiasutusta ja golfken-
tan nykyisen varikon paikalle suunnitellaan uutta pientaloasutusta.

- Uudisrakentaminen sovitetaan mittasuhteiltaan, materiaaleiltaan ja vareiltdan
arvokkaaseen kulttuurimaisemaan ja sailytettaviin vanhoihin rakennuksiin.

- Bodomintien varressa sailytetéan riittavan levea luonnontilainen vyéhyke
siten, etté uudet rakennukset jaavat piiloon Eskaksenmé&en metséisten reuno-
jen taakse.

- Hognasin kannakselta Bodomin kartanolle kaavoitetaan raittiyhteys.

- Suunnitelman vaikutukset Matalajarven Natura-alueeseen selvitetaén. Selvi-
tykseen otetaan mukaan kaikki tiedossa olevat hankkeet Matalajarven ympéa-
rilla.

12.12.2008

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

16.4.2009

Aloituskokous

- kokouksessa ovat mukana konsulttien, kaupunkisuunnittelukeskuksen, ym-
paristokeskuksen, kaupungin museon, Espoon Veden ja Teknisen keskuksen
edustajat.

18.5.2009 kp

Kaupunkisuunnittelup&allikkd paattad asemakaavan valmisteluaineiston
nahtaville asettamisesta MRA 30 §:n mukaisesti.

1.6.-30.6.2009

Asemakaavan valmisteluaineisto nahtavilla MRA 308:n mukaisesti
Mielipiteet

- valmisteluaineistosta saadaan 9 kirjallista mielipidettd, joissa oltiin huolestu-
neita rakentamisen, erityisesti golfkentén huoltorakennuksen sopimisesta
maisemaan, rakentamisen vaikutuksista Matalajarveen sekd Bodomintien
likenneturvallisuudesta ja alueen kevyen liikenteen yhteyksistd. Osan mie-
lesta asuntorakentaminen on hyvaksyttavissa vain sellaisin ehdoin, etta niita
voidaan soveltaa myds laajemman kyldalueen muissa kohteissa.

Kannanotot ja lausunnot

YTV arvioi, etta joukkoliikennepalveluiden merkittéava lisadminen edellyttaisi
kaava-alueelle ja sen lahialueille selvasti suunniteltua tiivimp&aa maankayttoa.
YTV esittad, etta Bodomintielle ja Roylantielle rakennettaisiin kevyen liiken-
teen vayla ja samassa yhteydessa linja-autopysakit saneerattaisiin.
Kiinteistopalvelukeskus ilmoitti kaavan edellyttdvdn maankayttdsopimusta.
Tekninen keskus toivoi kaantopaikkoja Bodominkujan ja Eskaksenméen pai-
hin seka liittymakieltoaluetta. Kaupunginmuseo vaati suojelumerkintéjen tar-
kentamista ja uudisrakentamisen sijoittamista etddmmalle Eskaksenméaen
tybvaenasunnosta. Uudenmaan ymparistokeskus katsoo, ettd asemakaava ei
asuntojen uudisrakentamisen osalta edista valtakunnallisten alueidenkaytto-
tavoitteiden toteutumista eiké oikeusvaikutteinen yleiskaava ei ole ollut riitta-
vasti ohjeena omakotiasutuksen osalta. Edelleen sen mukaan valmisteluai-
neiston selvitykset ja luontokohteiden suojelumerkinnét olivat puutteelliset.
Suomen Golfliitto Ry:n kenttatoimikunnan turvallisuuslausunnon mukaan val-
misteluaineistossa esitetylle asumiselle ei golfkentan toiminnasta ole turvalli-
suusriskeja lukuun ottamatta joitakin Eskaksenméen lansireunan tontteja, joi-
den alaosat ulottuvat liian lahelle viereista golfvaylaa.

8.6.2009

Asukastilaisuus Bodomin kartanolla
- asukastilaisuudessa tulivat esille padosin samat asiat kuin kirjallisissa mieli-
piteissa. Esitetyt mielipiteet kirjataan muistioon.
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31.3.2010

Natura-arvio

- Keiron Oy:n laatima Natura-arvio valmistuu. Asemakaavan mahdollistamat
n. 22 uutta asuintonttia eivat sen mukaan vaikuta Matalajarven Natura — alu-
eeseen kielteisesti. Kun lieventamistoimia toteutetaan, Bodominkartanon
asema-kaavahankkeella ei ole Matalajarven Natura — alueeseen sellaisia
merkittavasti kielteisia vaikutuksia, joiden vuoksi kaavaa ei voitaisi toteuttaa.
Tarkeimmat lieventamistoimenpiteet liittyvat ravinnekuormituksen vahentami-
seen.

25.10.2010 - 18.11.2010

Kirjallinen kuuleminen valmisteluaineiston taydennyksen johdosta

- golfkenttasuunnittelun ja saadun palautteen vuoksi on laadittu selvitys golf-
kentéan huollon sijoittamisesta valmisteluaineistosta poikkeavaan paikkaan.

- erillisessa kirjallisessa kuulemisessa saadaan kirjallisia mielipiteita 8 kpl.
Valtaosa vastustaa voimakkaasti huollon sijoittamista vaihtoehtoiseen paik-
kaan Kivipylvaantien alueen lansipuolelle, minka vuoksi tasta vaihtoehdosta
luovutaan jatkosuunnittelussa.

13.7.2011

Kunnallistekniikan yleissuunnittelu valmistuu
- Rambol Finland Oy on laatinut alueelle katujen yleissuunnitelman seka vesi-
huoltoselvityksen. Katualueratkaisu perustuu pintakuivatukseen avo-ojin.

28.11.2011

Korttelisuunnitelma ja kulttuuriymparistéselvitys
- Asemakaavamateriaaliin lisétdan selvitys kulttuuriymparistbkohteista ja mai-
semavaikutuksista. Arkitekturum Oy;n laatima korttelisuunnitelma valmistuu.

28.11.2011

Valmisteluaineistoa endotetaan tarkistettavan seuraavasti:

- Erillispientalojen korttelialuetta pienennetaan Eskaksenméen lansireunalla
luontoarvojen sédilymisen ja golfturvallisuuden varmistamiseksi.

- Uusien huoltorakennusten sijoituspaikkaa ja rakentamistapaa tarkennetaan
siten, ettéd Bodomintielté séilyy ndkyma avoimeen golfmaisemaan. Myds eril-
lispientalojen rakentamistapamaarayksia tdsmennetaan.

- Kaava-aluetta laajennetaan lahinna Natura-alueen lunastusprosessiin liitty-
vien rajamuutosten vuoksi. Luonnonsuojelualueet esitetédan suojelupaatos-
tenmukaisessa laajuudessa.

- Katujen, vesihuollon ja hulevesiratkaisujen tilavaraukset esitetdan tehdyn
kunnallistekniikan yleissuunnittelun mukaisina.

- tdsmennetaan tai lisatdéan suojavythykkeita (s-2), suojeltuja rakennuksia
(sr), historiallista tieté (st), muinaismuistoalueita (sm), kulttuurimaisemaa
(yleismaaraykset ja sk-alue), mahdollisesti pilaantuneita maa-alueita (saa),
pysakdintia (p) ja hulevesia (hule) koskevia merkintdja ja maarayksia.

7.12.2008 ksl
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