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Seurantalomake

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Seutukaavaote

Maakuntakaavaote

Espoon pohjoisosien yleiskaava, osa I, ote
Maanomistuskartta

Maaperékartta

Asemakaavoitustilanne ja palvelut

Liikenteellinen sijainti (tavoiteverkko 2030)
Liittyminen kaupunkirakenteeseen / ilmakuvasovitus
Havainnekuva

Keha Il Vanhakylan eritasoliittyman tilavaraussuunnitelma/ ote kartasta
Ennustetilanteen 2030 meluvydhykekartat
Paikoituskaavio

Varityssuunnitelma

Kadut ja viheralueet, yleissuunnitelmakartta

Luettelo muusta kaavaa koskevasta materiaalista

Valmisteluaineistoon kuuluu asemakaavaluonnos (kartta 1:1000), selostus liit-
teineen sekd kohdassa 2.1.7. mainitut selvitykset. Asemakaavaselostus sisél-
taa suoria lainauksia erillisselvityksista.
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TIVISTELMA

Nepperinportti sijaitsee Pohjois-Espoossa Vanhassakartanossa Keha Ill:n Kos-
kelonsillan eritasoliittym&n lounaispuolella. Alue on p&dosin rakentamatonta
pelto- ja metsdaluetta, jonka pohjoisosassa sijaitsee rakennusliike Hartelan va-
rikko. Vanhankartanon viljelymaisema on valtakunnallisesti arvokasta kulttuu-
riympéristdd. Kaava-alueella ei ole suojeltavia rakennuksia, mutta lahimmat
vanhojen maatilojen pihapiirit ovat néakoetéisyydella Nepperintien itdpuolella.

Nepperinporttiin on suunniteltu noin 500 asukkaan pientaloalue, paivakoti sek&
tilaa vievan kaupan liikerakentamista. Suunnitelmissa Nepperintiehen yhtyy
lenkinmuotoinen katu, jonka molemmin puolin asuintalot sijoittuvat muodostaen
suojaisia pihapiireja. Alueelle on tarkoitus rakentaa pari-, rivi- ja erillispientaloja.
Pohjoisosan liikerakennuskortteli liittyy kaupunkirakenteellisesti Keha 1l1:n tyo-
paikka-alueisiin ja suojaa asuinaluetta Keha lll:n aiheuttamalta hairiélta.

Asuinkortteleita ympéaroivat lahivirkistysalueet, jotka myos erottavat alueen ete-
lapuolisesta Nepperin pientaloalueesta. Alueen keskella on pitkdnomainen Sa-
donkorjuupuisto, johon péivakodin leikkialueet liittyvat. Paivakoti palvelisi Van-
hankartanon ja Haapaniemen alueita sekd myds Keha lll:n pohjoispuolella
asuvia perheita.

Kaava-alueen pinta-ala on noin 26,4 hehtaaria. Suunnitelman kokonaisraken-
nusoikeus on 44 209 k-m?, mista asuntorakennusoikeutta on 23 009 k-m?, liike-
rakennusoikeutta 20 000 k-m? ja julkisia lahipalveluja 1 200 k-m?. Asuinraken-
tamisessa korttelitehokkuus vaihtelee vélilla e = 0,26-0,34. Aluetehokkuus (il-
man lisarakentamisoikeutta) on noin e = 0,17. Suurin sallittu kerrosluku on kai-
killa korttelialueilla Il.

Alueen ominaispiirteet on huomioitu toimintojen sijoittelussa, korttelialueiden
rajauksissa, korttelitehokkuuksissa ja rakennusten massoittelussa. Alueesta
on laadittu luontoselvitys. Konsulttitydnéa on arvioitu myos kaavaluonnoksen
vaikutukset kulttuurihistorialliseen ymparistoon ja vesistdihin. Keha lll:n uusista
l[&nsisuunnan rampeista on tehty tilavaraussuunnitelma. Toteutuksen ohjeistuk-
seksi on laadittu myds korttelisuunnitelma ja kunnallistekniikan yleissuunnitel-
ma, joka sisaltdd meluselvityksen.

Suunnittelualue on paéosin Rakennusosakeyhtid Hartelan ja paikallisten yksi-
tyisten maanomistajien omistuksessa. Maanomistajan konsulttina on toiminut
arkkitehtitoimisto Petri Rouhiainen Oy. Alueen toteutuksesta tehtaneen maan-
kayttdsopimus.
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LAHTOKOHDAT

Suunnittelutilanne

Seutukaava ja maakuntakaava

Yleiskaava

Seutukaavojen tilanne on seuraava:

Maa- ja metséatalousalueet, virkis- |Ministerid vahvistanut 12.12.1977
tysalueet ja suojelualueet kasittava || ainvoimainen 15.7.1980
seutukaava (l)
Seutukaava I:n muutos Ministerid vahvistanut 30.10.1987
Lainvoimainen 20.1.1989
Suojelualueet, virkistysalueet ja Ministerio vahvistanut erdin poik- 30.10.1987
maa- ja metsatalousalueet kasittéd- |keuksin
va seutukaava (1) Lainvoimainen 20.1.1989
Jatehuollon alueet kasittédva seutu- |Ministerid vahvistanut 30.10.1987
kaava (1) Lainvoimainen 20.1.1989
Arvokkaat harjumaisemat kasittava |Ministerié vahvistanut 28.11.1994
seutukaava Lainvoimainen 7.10.1996
Energiahuollon seutukaava Ministerid vahvistanut 21.10.1994
Lainvoimainen 21.11.1994
Taajama-alueet ja liikennevaylat ja |Ministerid vahvistanut erdin poik- 18.6.1996
-alueet késittava seutukaava keuksin
Lainvoimainen erdin poikkeuksin 8.7.1997

Seutukaavassa kaavoituskohde sijoittuu taajamatoimintojen alueen, kyldalueen
ja maa- ja metsatalousvaltaisen alueen liittymakohtaan. Seutukaavassa on esi-
tetty myds Keha lll:n pohjoispuolinen tydpaikka-alue (Koskelo) ja eritasoliitty-
ma.

Uudenmaan maakuntakaava on vahvistettavana ympéaristoministerigssa.

Alue on maakuntakaavassa taajamatoimintojen aluetta ja kehdkaupungin kehit-
tamisvyohyketta (keltaisella rajattu alue). Maakuntakaavasta ilmenee mydos si-
jainti kulttuurimaiseman tai ympariston vaalimisen kannalta tarkeéan alueen lai-
dalla (vihred vaakaviivoitus) ja 400kV:n voimalinja. Nyt laadittu asemakaava
on maakuntakaavan mukainen.

Ote seutukaavasta on liitteend 3 ja ote maakuntakaavasta liitteena 4.

Kaava-alueella on voimassa Espoon pohjoisosien yleiskaava, osa |, joka on
lainvoimainen (vahv. YM 27.6.1996). Siind asemakaava-alueen pohjoisosa
Keha Ill:n varressa on teollisuuden ja varastotoiminnan aluetta (T). Taméan ete-
lapuolella lantinen kaava-alueen osa on pientalovaltaista asuinaluetta (AP) ja
itdinen puoli maa- ja metséatalousvaltaista aluetta (M). Pitkajarven ranta-
alueilta on esitetty paaulkoilureitti Nepperintien lansireunassa ja edelleen Hara-
vaniitty-nimisen tien varressa alueen poikki lanteen. Reitti jatkuisi yleiskaavas-
sa Koskelonsillan liittymén lansipuolelle esitetyn ylikulun kautta pohjoiseen.

Alueen etela- ja lansipuolella on yleiskaavassa pientaloaluevarauksia (AP).

Ote 'Espoon pohjoisosien yleiskaava, osa I':sta on liitteena 5.
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Suunnittelualueella ei ole voimassaolevaa asemakaavaa.

Lahimmat asemakaavoitetut alueet ovat tydpaikka-alueet Keha lll:n pohjois-
puolella (Koskelo | ja muutos, Koskelo Il A), kaava-alueesta kaakkoon Nep-
persin hoitokodin ja uimarannan alue (Nepperi) seké eteldssa n. 500 metrin
etaisyydella alkava Haapaniemen asuntoalue. Etelapuolisen pientaloalueen
asemakaavoittaminen on kaavoituksen tydohjelmassa 2005-2009 nimella Nep-
peri ll. Asemakaavoitetun alueen raja ilmenee liitteesta 9.

Rakennusjarjestys

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi Espoon kaupungin rakennusjarjestyksen
14.10.2002 (5 8). Valtuusto maarasi 16.12.2002 (5 8) maankayttd- ja rakennus-
lain 202 8:n nojalla 14.10.2002 hyvaksytyn rakennusjarjestyksen tulemaan
voimaan 1.1.2003 lukien ennen kuin paatds on saanut lainvoiman.

Rakennuskiellot

Alue ei ole rakennuskieltoaluetta.

Maakuntakaavan 400 kV:n voimalinja-alueella on MRL 338:n 1. momentin no-
jalla rakentamisrajoitus.

Muut suunnitelmat, selvitykset ja paatékset

Pohjakartta

Asemakaavaa varten on tehty seuraavat lisaselvitykset:

- Keha lll (KT50) Vanhakylan eritasoliityman varustaminen lansisuunnan
rampeilla. Tilavaraussuunnitelma . Tiehallinto Uudenmaan tiepiiri
/Ramboll Finland Oy. 2004.

Nepperinportin asemakaavaan liittyvat perus- ja vaikutusselvitykset
(21.6.2006). Pdyry Environment Oy. 2006. (luontoselvitys, arvio varikko-
alueen maaperan pilaantuneisuudesta seka vaikutusarviointi kulttuurimai-
seman ja vesiston osalta.)

Nepperinportin kunnallistekniikan yleissuunnitelma. Espoon kaupunki/
Ramboll Finland Oy. 14.9.2007 (kadut ja viheralueet, meluselvitys, vesi-
huolto, pohjanvahvistus)

Nepperinportti, Korttelisuunnitelma. Arkkitehtitoimisto Petri Rouhiainen Oy
18.10.2007 ( rakentamistapa, varitys, kortteliperiaatteet ja pysakainti).

Nepperinportti -tilaa vievan kaupan keskittyman kaupalliset ympéristovaiku-
tukset. Entrecon Oy 4.10.2007

Pohjakartta 1:1000 mittakaavassa on Espoon kaupungin kiinteistopalvelukes-
kuksen kaupunkimittausyksikon laatima ja se tayttaa kaavoitusmittausasetuk-
sen vaatimukset.

Selvitys alueesta

Alueen yleiskuvaus

Kaava-alue sijaitsee Vanhassakartanossa Keha Ill:n Koskelonsolmun (Vanha-
kylan) eritasoliittymén lounaispuolella. Alue rajoittuu pohjoisessa Keha lll:een,
idassa Koskelonsiltaan ja Nepperintiehen seka etelassa Nepperin pientaloalu-
eeseen. Lansiraja on linjattu kulkemaan metsérinteen suuntaisena.
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2.2.2 Maanomistus

Suunnittelualue (n. 26,4 ha) on Rakennusosakeyhti¢ Hartelan (n. 10,7ha) , pai-
kallisten yksityisten maanomistajien ja Espoon kaupungin (2,5ha) omistukses-
sa. Keha lll:n tiealue on valtion omistuksessa. Maanomistus on esitetty kartta-
pohjalla liitteessa 6.

2.2.3 Rakennettu ymparisto

Yhdyskuntarakenne

Asemakaavoitus Keha lll:n ja Pitkdjarven véalisella alueella on edennyt Jarven-
perésta Vanhankartanon suuntaan. Alueet on osoitettu padasiassa asumi-
seen. Viimeisimpéana on rakentunut Haapaniemen alue, jonka erottaa Neppe-
rinportista asemakaavoittamaton, valja Nepperin omakotialue. Nepperinportin
itdpuolella on laajojen peltojen ymparéimaa valjaa kulttuurihistoriallisesti arvo-
kasta kylaaluetta.

Keha lll:n pohjoispuoli on tydpaikka-aluetta, jonka maankaytto on hiljalleen te-
hostumassa rakentamisen ja tiivistamisen kautta. Koskelonsillan kautta Neppe-
rinportin kaavoitus liittyy myos Perusmaki-Viiskorpi -alueen laajoihin pientalo-
valtaisen asumisen kehittdémishankkeisiin.

Kaupunki-/taajamakuva

Saavuttaessa alueelle Nepperintietd pohjoisesta Keha Ill:n eritasoliittymésta
suljettu metsésaarekkeiden rajaama tila aukeaa Nepperinportin kohdalla pelto-
aukeaksi, jonka puustoisissa reunoissa on harvakseltaan 1-2 kerroksisia asuin-
rakennuksia. Varikkoalueen nosturit toimivat maamerkkinéd. Kaava-alueen ete-
lapuolella tie nousee perinteiselle paikalleen harjanteelle ja Neppersin kumpa-
reen takana avautuvat Vanhankartanon laajemmat peltoaukeat ja Pitk&jarven
rantamaisema.

> N Y : 1 e
Kuva: saapuminen suunnittelualueelle Koskelonsillalta. Vasemmalla Skrobbin tilan pihapiiri, varsinainen kaava-alue rajautuu
tiealueesta oikealle.

Maankaytto

Kaava-alueen pohjoisosassa Haravaniitty-nimisen kadun paassa on 1970-
luvulta l&htien ollut Rakennusosakeyhtié Hartelan tyémaavarikko, jossa on va-
rastohalleja, parakkeja yms. vanhoja rakennuksia yhteensa n. 1200 k-m2.

Muut osat kaava-alueesta ovat rakentumattomia. Alueella ei ole asukkaita.
Tydmaavarikolla on vuodenajasta riippuen kolmesta viiteen tydpaikkaa. Muu
alue on maa- ja metsatalouskaytdssa.
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Kuva: nékyma suunnittelualueen keskeltd eteladn. Kuvassa keskella Neppersin kumpare, joka erottaa suunnittelualueen
omaksi kokonaisuudeksi laajemmasta Pitk&jarven maisematilasta.

Finn f

rorm
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Liikenne

Ajoneuvoliikenne

Kaava-alueen pohjoisreunassa kulkeva E18-tie (Keha lll) parannettiin joitakin
vuosia sitten 4-kaistaiseksi kaupunkimoottoritieksi, jonka nopeusrajoitus kaava-
alueen kohdalla on 100 km/h. Vuonna 2005 Keha Ill:n likennem&ara kaava-
alueen kohdalla oli noin 42 000 ajon/vrk (KAVL). Kaava-alueelle johtavan Kos-
kelon solmun (Vanhakylén) eritasoliittyman merkitys tulee tulevaisuudessa
kasvamaan, koska se on paayhteys laajalle Keha Ill:n pohjoispuolelle suunni-
tellulle pientaloalueille. Liittym&sta puuttuvat lansisuuntaiset rampit.

Idassa kaava-alue rajautuu Nepperintiehen. Se palvelee ensisijaisesti Vanhan-
kartanon ja Nepperin asutusta. Nepperintien liikennemaara kvl2007 on 2000
ajon/vrk, josta raskasta liikennetté on noin 20 %. Nepperintiella on nopeusrajoi-
tus 50 km/h.

Varikkoalueelle on tieyhteys Haravaniitty-nimisen yksityistien kautta.
Kaava-alueen liikenteellinen sijainti on esitetty liitteessa 9.

Kevytliikenne

Keha lll:n etelapuolelle ja Nepperintien lansireunaan on toteutettu erillinen ke-
vyenliikenteen vayld, mutta Vanhankartanontien osuudelta se puuttuu. Yleis-
kaavassa esitetty erillinen kevyen liikenteen silta Keha Ill:n yli ei ole toteutunut
ja virkistysyhteys Pitkgjarven rannasta pohjoiseen ohjautuu lahinné Koskelon-
sillan kautta. LAnnempéana (Koskelonportti, n. 800m) ja idempé&na (Juvanportti,
n. 1km) on myds Keha lll:n alitusmahdollisuudet.

Julkinen liikenne (tilanne 2006)

Koskelonsiltaa ja edelleen Vanhankartanontieta likenndivéat bussilinjat 21,21T,
21TT reitilla Leppévaara-Kalajarvi-Serena, 29/29T reitilla Leppavaara-
Punametsa-Kalajarvi ja 82/82B/82T reitilla Espoon keskus-Juvanmalmi-
Kalajarvi(-Serena). Lahin bussipysakki on Koskelonsillan pysékki. Etelaosaa
l&hellda on myds Neppersin pysékki. Arkipaivina likennéi yhteensé 73 vuoroa ja
sunnuntaisin 34 vuoroa.

Seutulinjan 315 Helsinki - Vanhakartano (Elielinaukio - Té6l6nlahdenkatu -
Mannerheimintie - Vihdintie - Rajatorpantie - Pitkdjarventie - Kolkekannaksentie
- Traskandan puistotie - Jarvenperantie - Kulloonméaentie - Vanhankartanontie -
Ohrakuja) paatepysakki sijaitsee n. 200 metrin paassa kaava-alueen eteléreu-
nasta. Arkipaivisin liikenndidaan keskiméaarin kaksi vuoroa tunnissa liikennéin-
tiaikana 05.40-00.40 eli yhteensa 44 vuoroa.

Keha Ill:n pohjoispuolella Koskelontiella liikenndivat seutulinjat 321 Helsinki-
Koskelo (3 vuoroa vain arkisin), 324N Helsinki-Juvanmalmi-Viiskorpi-
Punametsa-Kalajarvi (iltaisin) ja 535 Lentoasema-Espoon keskus (11 arkivuo-
roa).
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Palvelut

Lahimmat paivittaistavarakaupat ovat Niipperissa ja Jarvenperassa, jonne mat-
kaa on noin 3,5 km. Kulloonmé&essa on huoltoasema, jonne matkaa on noin 1,5
km. L&hin laajempi kaupallisten ja julkisten palveluiden keskittyma on Espoon
keskuksessa, jonne matkaa on noin yhdekséan kilometria.

Lahin paivékoti on kaava-alueen lounaispuolella noin 1,5 km:n paassa Haapa-
niemessa sijaitseva Karrynpyoran paivakoti. Jarvenperassa ja Niipperissa on
useita paivakoteja (etéisyys 2-2,5 km).

Lahimmat koulut ovat Jarvenperassa n. 2 km:n paassa Karamzinin koulu (ala-
koulu), n. 2,5 km:n paassa Jarvenperan koulu (yléakoulu) seka Niipperin Juvan-
puiston koulu (ala- ja yldkoulu). Lahimmaét lukiot ovat Kuninkaantien, Kalajarven
ja Viherlaakson lukiot.

Kaava-alueen sijainti suhteessa palveluihin on esitetty liitteessa 8.

Yhdyskuntatekninen huolto

Alueen halki pohjois- etelé-suunnassa kulkee vuonna 1973 rakennettu runko-
viemari ja -vesijohto. Varikkoalue kuuluu Espoon Veden vesijohto- ja jatevesi-
viemariverkon toiminta-alueeseen. Alueelle ei ole hulevesiviemariverkostoa.
Pintavedet alueelta valuvat peltojen keskella olevaan ojaan. Kaukolampdjohto
kulkee Keha Ill:n pohjoispuolella Koskelontien varressa.

Erityistoiminnat

Keha Ill:n varressa varikkoalueen yli kulkee 400 kV:n suurjannitelinja. Voima-
johtoalueella on kayttdoikeuden supistus. Maankaytto- ja rakentamisrajoitukset
ulottuvat 26 metrin paahan sahkdlinjan keskiosasta. Nykyisista varikkoraken-
nuksista merkittavéa osa sijaitsee voimalinjan alla.
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Kuva: ote johtokartasta (webmap). Punaisella on esitetty nykyisen Espoon veden toiminta-
alueen raja, sinisella viemari- ja vesijohtoverkostoa ja keltaisella kaava-alueen raja.

2.2.4 Luonnonolosuhteet

Alue on paéaosin avointa viljelylaaksoa. Lansireunalla maasto kohoaa jyrkasti
metséiselle selénteelle. Idéssa ja kaakossa maasto nousee loivemmin ja mai-
sematilaa rajaavat loivalla harjanteella mutkittelevan kyléatien yhdistamét puus-
toiset tilakeskussaarekkeet. Maapera on paaosin savea. Paksuimmillaan savi-
patja on peltoaukean keskella n. 10metrin paksuinen. Puustoisilla alueilla on
karkeampia maalajeja (moreeni). Alueella on myds pienialaisia kalliopaljastu-
mia. Kaava-alueen alin korkeusasema on n. +23,3 m mpy eteldisen peltoalu-
een alavimmalla kohdalla ja ylin +41 mmpy l&nsireunan ylarinteessa.

Rinne on osa laajempaa metséaluetta, joka jatkuu lounaaseen. Rinteen yldosa
on varttunutta koivu- ja méantytaimikkoa. Rinteen ja pellon vélinen kaistale on
varttunutta lehtomaisen kankaan kuusikkoa, pohjoisosassa sekametsdd. Met-
sén ja pellon rajalla virtaavan ojan ymparisto on lehtipuuvaltaista ja rehevah-
kda. Koillisosassa eritasoliittymén laidassa on osin kallioinen metsékumpare,
joka peittaa Keha Ill:n ramppimaisemaa. Toinen mannikkkumpare on varikko-
alueen etelapuolella metsén reunassa.

Kaava-alueella on ojauomia, jotka eivét siten ole luonnontilaisia. Vedet ovat
osin perdisin Keha lll:n pohjoispuolisilta alueilta ja ne laskevat Pitk&jarven
suuntaan.

Alueella ei ole todettu luonnonsuojelulain mukaisia suojeltuja luontotyyppeja tai
vesilaissa mainittuja kohteita. Ekologisilta yhteyksiltdan alue on eristynyt, eika
sité pienialaisuutensa vuoksi voi pitéda esimerkiksi linnustollisesti merkittavana.
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Linnusto koostuu eteldsuomalaisille sekametsille ja peltoalueelle tyypillisista la-
jeista, mutta mukana on myos joitakin rehevampia ympéristoja kuvaavia lajeja.
Liito-orava tai lepakkohavaintoja ei ole tehty.
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Kuva: Luonnonympéristdn kannalta huomionarvoiset kohteet kaava-alueella ja sen ymparis-
téssé. (c Poyry Environment)
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Kuvat: vasemmalla metsanreunassa virtaavan ojan varrella kasvavaa lehtipuustoa, oikealla
kaava-alueen keskelta halkaiseva pelto-oja toukokuussa 2006.

Alueella on kevaalla 2006 tehty luontoselvitys, jossa luonnonolosuhteita on tar-
kemmin kuvattu. Maaperékartta on liitteend 7.

225 Ympériston erityispiirteet

Kaava-alue sijaitsee Vanhankartanon kylan (Gammelgard) valtakunnallisesti
merkittdvan kulttuurimaisema-alueen lansireunassa. Keha lll rajaa ja halkaisee
maisema-aluetta tAmén pohjoisosissa erottaen yhden alueen merkittdvimmista
taloista (Juvankartanon pihapiiri) muusta Vanhakartanosta. Kehéatiemiljoo ja
viljelysmaisema muodostavat voimakkaan kontrastin. Liikennejarjestelyt ovat
my®s muuttaneet miljoon kokemistapaa, kun Nepperintie on rakennettu ja lapi-



13 (38)

ajomahdollisuus Vanhankartanontiella Nepperinportin kaava-alueen itdpuolella
on poistunut. Voimajohto-alue rajoittaa maankayttda ja on visuaalinen hairitte-
kija.

Vanhankartanon perinteinen rakentaminen on sijoittunut nauhamaisesti harjan-
teella kulkevan kylatien (nyk. Vanhankartanontie) molemmin puolin. Kylan pel-
lot laskeutuvat asutun harjanteen molemmin puolin. Espoon rakennuskulttuuri-
ja kulttuurimaisema (Erkki Hard 1991) kuvailee aluetta néin: " Pitk&jarven lansi-
rannalla sijaitseva Gammelgardin kyla on rakenteeltaan monessa suhteessa
poikkeuksellinen Espoossa. Ensinnakin kylan taloluku on huomattavan suuri ta-
loluku (1540 13 taloa, 1600-luvun puolivalista alkaen 10 taloa)....talot eivét
myd&skaan sijainneet selkeasti rajautuvalla tiiviilla kylakukkulalla vaan pitkana
nauhamaisena rivina.....yleista kylan talojen yhteen liittdmisté yhdeksi vau-
raaksi kartanoksi ei tapahtunut. ...Monien yksittéisten tilakokonaisuuksien li-
séksi kylakuvaan kuuluu olennaisena osana mutkitteleva vanha kylétie ja sen
varrella oleva vanha puusto. "

Tilakeskuksille ovat tyypillisia erikokoiset, epasaannollisesti mutta kuitenkin
usein harjasuunnaltaan suorakulmaista lahentelevasséa koordinaatistossa toi-
siinsa liittyvat rakennukset, jotka muodostavat ympaérilleen toiminnoiltaan erilai-
sia pihatiloja. Rakennukset ovat puurakenteisia, sokkeleissa ja talousraken-
nuksissa on kaytetty myos luonnonkivea tms. Hallitsevana julkisivuvéarina on
punamulta. Nykyisin ympardiva puusto ja muu kasvillisuus on huomattavasti
runsaampaa kuin alun perin.

Alueen perinteinen rakentaminen (tilakeskukset) on sijoittunut korkeustasoille
+27,5 - +35 m mpy. Uudemmat kaava-alueen eteldpuolisen Nepperin pientalot
ovat sijoittuneet korkeustason + 22,5 ylapuolelle. Peltoalueet ovat noin korke-
ustasolla +25-+30 mmpy.

T

Valtakunnallisesti
merkittavan Kulttu
historiallisen
ympariston
- rajaus Fs
L ] . ) (suuntaa antava)

; Hartelan
v varikko i

Asémakaava-

alieen avoin

Maisematila

Ja sen liittyminen .
ympahistéon - ge N5 N N

i

Asemakaava-alueen maisemalliset lahtokohdat ja kulttuuriymparistdn arvokohteet. © Pdyry
Environment Oy

Vanhankartanontie on 1-luokan kohde Espoon kaupungin vanhojen teiden suo-
jeluluokituksessa. Tie erottuu selvasti mm. 1700-luvun lopulta olevassa Kunin-
kaan kartastossa.

Vanhakartano (Gammelgard) on yksi suurimmista ja vanhimmista Espoon kes-
kiaikaisista kylistd. Espoon kylamé&kikartoituksessa varoalue rajautuu Nepperin-
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tiehen (sen itdpuolelle) ja sijoittuu siis valittdmasti kaava-alueen ulkopuolelle
sen itdpuolelle.

v
- 5 |
h z
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Kuva: Il<eskiaikaiset kylamaet (Iila\)aakaviivoitus) ja Vanhankartanon kulttuurihistoriallisesti
arvokas alue (punainen vinoviivoitus). Nepperinportin kaava-alueen raja merkitty keltaisel-
la. Lahde webmap/ kaupunginmuseo.

Kuvat: kaava-alueen valittémassa laheisyydessé olevaa vanhaa rakennuskantaa (vase malla Skrobbin tilakés;i(us, oikealla
Neppersin paarakennus)

2.2.6 Suojelukohteet

Kaava-alue sijaitsee Vanhankartanon kylan valtakunnallisesti merkittavéan kult-
tuurimaisema-alueen reunalla (ks. 2.2.5 ympariston erityispiirteet). Suunnitte-
lualueella ei ole suojeltavia rakennuksia, mutta lahimmét vanhojen maatilojen
pihapiirit (Skrobb, Neppers) ovat nékoetéisyydella Nepperintien itdpuolella.
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Kuva: Nepperinportin kaava-alueen (punaisen rajaus) sijainti suhteessa Vanhankartanon
kulttuurihistoriallisesti merkittavaan maisema-alueeseen (keltainen rajaus).

Kulttuurihistoriallisesti merkittdvien ympéristéjen luokituksen uudistaminen on
vireilld. Vanhakartano ei sisélly esitykseen, jolla tullaan tarkentamaan luetteloa
valtakunnallisesti merkittavista kulttuuriymparistdisté. Silla on kuitenkin maa-
kunnallista arvoa. Kulttuurimaiseman osatekijoitd kaava-alueen maisematilas-
sa ovat:

savilaakson avoin peltoaukea ja sita rajaava metsanreuna

laaksoa ymparoiville kumpareille—selénteille sijoittuneet kylanméki ja ti-

lakeskukset seka kulttuurikasvillisuus

pitkat nakymalinjat kohti etelaa

Vanhankartanontie
Kulttuurimaiseman ominaispiirteité ovat kaava-alueen maisematilassa muutta-
neet:
varikkoalue
Nepperintie
alavaan savilaaksoon sijoittunut pientaloalue (Nepperi)
voimajohto
Keha Ill.
Yhteys Vanhankartanon Yh!_eys Pil_k'sij'arven avoimeen
laajalle avoimelle peltoaukealle malser:nah!aan
Skrobb ,‘; /
Neppers
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Alueella ei ole tiedossa luonnonsuojelulain mukaan suojeltavia luontotyyppeja
tai erityisesti suojeltavien lajien esiintymispaikkoja.

Ympariston hairidtekijat

Keha Ill:n melutilannetta ja sen kehitysta on tarkemmin kasitelty kaavaratkaisun
yhteydessa kohdassa 4.6.

Varikkoalueella maaperan voidaan toimintahistorian ja P6yry Environment Oy:n
raportin mukaan arvioida olevan mahdollisesti paikallisesti raskasmetallien tai
Oljyn likaamaa. Alustavan tutkimuksen mukaan varikon rajalla olevan ojan se-
dimentin 6ljypitoisuus ylittdéd saastuneen maan raja-arvon. Paastot ovat voineet
levitda myds varikkoalueen ulkopuolelle pelto-ojaa pitkin, vaikka tdma valtaosan
vuodesta onkin kuivana. Koko varikkoalueen kattavaa varsinaista maaperan pi-
laantuneisuustutkimusta ei ole tehty.

ASEMAKAAVAN TAVOITTEET

Kaupungin ja seudun yleiset tavoitteet

Hanke toteuttaa Espoon kaupungin tavoitteita mm. kaupunkirakenteen tiivista-
misen, olemassa olevan kunnallistekniikan hyddyntéamisen ja pientaloasumisen
lisédmisen osalta.

Keha Ill ympéristdineen on maakuntakaavassa ns. kehdkaupungin kehittamis-
vyOhyketta. Merkintdd on kaytetty osoittamaan kehamaisiin liikennevayliin tu-
keutuvaa voimakkaan maankayton muutospaineen alaista aluetta. Vyohyketta
tulee suunnitella ensisijaisesti tydpaikkatoimintojen alueena, jolle voidaan sijoit-
taa myos kaupallisia palveluita. Erityista huomiota suunnittelussa on kiinnitet-
tava julkisen liilkenteen palvelutason parantamiseen seka tienvarsialueiden
kaupunkikuvalliseen kehittdmiseen.

Alueen toimintoja, mitoitusta ja ympéaristdn laatua koskevat tavoitteet

Osallisten

Asemakaavoituksessa seurataan yleiskaavan periaatetta, missa tydpaikka-
/liikekorttelit ovat alueen pohjoisosassa ja asuinkorttelit eteldpuolella. Alueraja-
uksia tarkennetaan maankayton ja maanviljelyksen muutospaineet huomioiden.
Kulttuurihistoriallisesti arvokas ymparistd huomioidaan asemakaavan mitoituk-
sessa ja jattamalla Nepperintien varsi avoimeksi. Suunnittelun kannalta olen-
naisia reunaehtoja ovat mm. Keha Ill:n melualueet, 400 kV:n voimajohtojen I&-
heisyys, sijainti Vanhankartanon kulttuurihistoriallisesti arvokkaan alueen laidal-
la seka kulkuyhteydet ja maastonmuodot.

TyOpaikka-/liikekorttelin suunnittelussa huomioidaan nakymat Keha lll:lta. Keha
[Il:n kehittAmissuunnitelmassa on todettu Hartelan varikon/Koskelon sillan kul-
masta ettd "vaylamaiseman kannalta paikkaan sopisi maamerkkirakennus".
Toiminnot tulee jasennella siten, etté ne aiheuttavat asumiselle mahdollisim-
man vahan haittaa.

Sosiaali- ja terveystoimi on arvioinut, etté jos alueelle sijoittuisi paivakoti, se
palvelisi sijaintinsa ja rakentamisen ajoituksen vuoksi kaava-alueen ohella hy-
vin myds laheisia jo rakentuneita alueita (Haapaniemi) ja Keha Ill:n pohjoispuo-
lisia suunniteltuja pientaloalueita (Viiskorpi, Gobbacka ym.).

tavoitteet

Kaavaluonnoksesta ei saatu kirjallista asukaspalautetta. Alueneuvottelukunta
kiinnitti huomioita korttelitehokkuuteen, kulttuurimaisemaan sopeuttamiseen
seka palveluiden jarjestamiseen. Jarjestetyssa tiedotus- ja keskustelutilaisuu-
dessa oltiin kiinnostuneita paivittaistavarakaupan ja paivakodin sijoittumisesta
alueelle.
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ASEMAKAAVAN KUVAUS

Yleisperustelu ja -kuvaus
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Kuva: kaavaratkaisun liittyminen kaupunkirakenteeseen/ ilmakuvasovitus

Nepperinportin kaava-alue on rajattu pohjoisessa Koskelo | ja lla kaavoihin,
idassa Nepperintien tiealueen itdreunaan, eteldssa Nepperin pientaloaluee-
seen ja lannessa metsarinteeseen.

Asemakaavassa on yleiskaavan AP-varausta laajennettu itdédn M-alueelle,
yleiskaavan T-alueelle on osoitettu myos liikerakentamista ja Nepperin pienta-
loalueen reunalla AP-varauksen kohdalle virkistysaluetta. Osittainen poikkea-
minen yleiskaavasta on perusteltua, koska pienen MT-alueen séilyttdminen
asuinalueen ja kokoojakadun vélissa ei ole kaavataloudellisesti kannattavaa
(katuverkko /kunnallistekniikkakustannus, julkisen liikenteen etéisyydet ym.).
Suunnittelemalla alue kokonaisuudeksi saavutetaan myos toiminnallisia (yllapi-
tojarjestelmat ja -kustannukset) ja miljodlaadullisia etuja (yhdistéavét puisto-
vyohykkeet, yhtenaisyys, itsendiseksi hahmotettava kokonaisuus). Maatalou-
den harjoittamisedellytykset alueella ovat yleiskaavan valmisteluajan jalkeen
huonontuneet mm. koska Nepperintie erottaa kyseiset pellot talouskeskukses-
ta. Keha lll:n varteen on mieleké&sta sijoittaa teollisuuden ja varastoinnin ohella
myds kaupallisia palveluita.

Nepperinporttiin on suunniteltu noin 500 asukkaan asuinalue l&hipalveluineen
seka tilaa vievan kaupan liikerakennus. Kaava-alueen katuverkko perustuu len-
kinmuotoiseen katuun (Skrobbintie - Sadonkorjuutie), jonka molemmin puolin
asuinpientalojen korttelialueet sijoittuvat. Asuinrakennukset on sijoitettu siten,
ettd ne muodostavat suojaisia pihapiireja. Liikerakennuskortteli suojaa asuin-
aluetta pohjoisen suunnassa Keha lll:n aiheuttamalta hairiolta.
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Alueen ominaispiirteet on huomioitu toimintojen sijoittelussa, korttelialueiden
rajauksissa, aluetehokkuuksissa ja rakennusten massoittelussa. Ratkaisussa
on pyritty hallittuun vaihteluun, joka sopeutuu maisemarakenteeseen. Kaava-
madrayksia tdydentdmaén ja tarkentamaan tullaan tekemaan korttelisuunnitel-
ma, jolla tarkemmin ohjataan toteutusta.

Kaava-alueen kokonaispinta-ala on noin 26,4 hehtaaria. Korttelialueiden pinta-
ala on yhteenséa noin 12,0 ha, liikennealueen 3,8 ha, katualueiden 3,2 ha, vir-
kistysalueiden ja puistojen 6,2 ha seka erityisalueiden 1,7 ha.

Suunnitelman kokonaisrakennusoikeus on 44 209 k-m2, mista asuntoraken-
nusoikeutta on 23009 k-m?, liikerakennusoikeutta 20000 k-m” ja julkisia lahi-
palveluja 1800 k-m” . Asuinrakentamisessa korttelitehokkuus vaihtelee valilla
ex = 0,26-0,34. Liikerakennusten korttelissa korttelitehokkuus on e, = 0,51 ja
YL-korttelinosalla e, = 0,41. Aluetehokkuus on ilman lisarakennusoikeutta las-
kettuna noin e, = 0,17. Lisékerrosalaksi (20 %) laskettavaa rakennusoikeutta
on 4602 k-m” .

Laskennallinen asukasluku on noin 510 asukasta (45 k-m2 / asukas). Lasken-
nallinen tydpaikkalukum&ara on noin 200 tydpaikkaa (100 k-m2 / tyopaikka).

Kaavan mukainen rakennettu ymparisto

Maankayttd

Korttelialueet

Kaikilla korttelialueilla suurin sallittu kerrosluku on 1l. Rakennukset on raken-
nettava siten, etté ne ovat sopusoinnussa kulttuurihistoriallisesti arvokkaan
ympaériston kanssa julkisivun rakennusaineen, pintojen ja varityksen suhteen.
Rakennusoikeus on osoitettu luvulla, jolloin on voitu huomioida todennékoiset
toteuttamisyksikot.

Asuinpientalojen korttelialueella saa kaavaan merkityn rakennusoikeuden li-
séksi saa rakentaa asuntoihin liittyvia viherhuonetiloja seka kiinteistéa palvele-
via teknisia tiloja, vaestonsuojatiloja ja asuntojen sdilytys- ja yhteistiloja yhteen-
séa enintaan 20 % kaavaan merkitysta rakennusoikeudesta. Yksikerroksiset pi-
harakennukset voi sijoittaa rakennusalasta riippumatta, ei kuitenkaan istutetta-
valle alueen osalle. Lisdrakentamisoikeuden méaéara on tarpeen, koska perus-
tamisolosuhteiden vuoksi vaesténsuojia ei voida sijoittaa kellareihin, joissa ne
eivat olisi rakentamisoikeuteen laskettavaa tilaa ja koska tavoitteena on toteut-
taa autokatosten lisdksi merkittdva osa autopaikoista autotalleina.

Vanhankartanon viljelymaisemaan rajautuvilla korttelialueen osilla on merkinta
sk-1, jolla ne on maéritelty kaupunki- ja kylakuvallisesti tarkedksi alueeksi, ks.
kohta 3.5.

Asuinpientalojen korttelialueilla on merkinnalla ap-1 erikseen osoitettu raken-
nusalat, joille ei voi sijoittaa perinteisia rivitaloja vaan, joille tulee sijoittaa kyt-
kettyja tai erillisia yksi- tai kaksiasuntoisia pientaloja. Tontin ajoyhteydet, jate-
huoltotilat, vaestonsuojatilat ja autopaikat saa kiinteistdjen valisin sopimuksin
sijoittaa myos toiselle tontille samassa korttelissa. Asuinhuoneiden ja muiden
meluherkkien toimintojen rakennusten ulkokuoren aéneneristavyyden lentome-
lua vastaan tulee olla vahintéan 30 dBA.
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Kuva: N&akyma Nepperintien suuntaisesti eteldén kohti Neppersia /asuinalueen liittyminen kulttuurimaisema-alueeseen

Liikerakennustontilla (KL-1) ja puistossa (VP) Ennen rakentamista on selvitet-
téva maaperan pilaantuneisuus ja tarvittaessa maa-alue on puhdistettava ra-
kentamiseen sopivaksi.

AP-Korttelit on pyritty suunnittelemaan siten etté rakennusten keskelle jaa yh-
tendisid yhteispiha-alueita. Autopaikoitus on hajautettu eri puolille kortteleita;
pohjoisreunassa on pitemmét autokatokset suojana liikerakennuskorttelia vas-
ten.

Kortteli 80128, asuinpientalojen korttelialueen osa (AP) ja julkisten lahipalvelu-
rakennusten korttelialueen osa (YL)

Korttelissa on alustavasti kaksi asuintonttia seka liséksi paivakodille tarkoitettu
YL-tontti. Korttelitehokkuudeksi muodostuu e,=0,30.

AP-korttelialueen rakennusoikeus on 6000 k-m?. Asuntoja korttelialueelle voi-
daan toteuttaa noin 51. Korttelisuunnitelman mukaan itdosan
asuinrakennuksien paadyt rajaavat korttelia Vanhankartanon peltomaiseman
suuntaan. Korttelin pohjoisosan asuinrakennukset muodostavat melko yhtenai-
sen rivin, jonka pihat aukeavat etelaén. Korttelin lansireunan asuinrakennukset
ovat paritaloja, joiden paaasiallinen oleskelupiha aukeaa lanteen puistoalueelle.

YL-korttelinosaan sijoitetaan paivakoti ja sen rakennusoikeus on 1800 k-m?.
Kaksikerroksisuus on sallittu koko rakennusalalla. Paivakodin henkilokunnan
autopaikoitus (noin 14 ap) sijoittuu rakennuksen etelépuolelle ja saattopaikoitus
kayttad Korjuukujan kadunvarsipaikkoja seka tarvittaessa Sadonkorjuutien ka-
dunvarsipaikkoja. Paivakodin leikkipiha sijoittuu rakennuksen lounaispuolelle,
jolloin se aukeaa eteldan ja lanteen ja yhtyy Sadonkorjuupuistoon. Paivakodin
huoltoliikenne kayttaa tontin itasivua.

Kortteli 80129, asuinpientalojen korttelialue (AP)

Korttelialueen rakennusoikeus on 4950 k-mz, mik& vastaa korttelitehokkuutta
ex=0,31. Korttelissa on alustavasti kaksi asuintonttia. Asuntoja korttelialueelle
voidaan toteuttaa noin 41.

Korttelisuunnitelman mukaan korttelin itdosan asuinrakennukset sijoitetaan |a-
helle korttelirajaa melko yhtendiseen riviin, jolloin ne muodostavat selkeéan ra-
japinnan korttelin ja puiston valiin. Pohjoisosaan sijoitetaan kaksi rivitaloa, jotka
jatkavat viereisten tonttien rakennettua linjaa. Korttelin lansireunalle rakenne-
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taan rivi- ja paritaloja, joiden asuntopihat aukeavat paaasiassa kadun suun-
taan.

Kortteli 80130, asuinpientalojen korttelialue (AP)

Korttelialueen rakennusoikeus on 5100 k-mz, mika vastaa korttelitehokkuutta
ex=0,34. Korttelissa on alustavasti kaksi asuintonttia. Asuntoja korttelialueelle
voidaan toteuttaa noin 40.

Korttelisuunnitelman mukaan tontin 1 rakennukset kiertyvat keskipihan ymparil-
le ja niiden autopaikoitus on paaosin korttelin pohjoisosassa, jossa autokatok-
set suojaavat korttelia myds Keha lll:n ja likerakennuksen melulta. Tontin 2 pa-
ritalot seuraavat korttelin lounaisrajaa.

Kortteli 80131, erillispientalojen korttelialue (AO)

Korttelialueen tehokkuusluku on e=0.30, mika tarkoittaa yhteensa 1359 k-m

eli keskimaarin 170 k-m? /asunto. Llsarakentamlsmkeuteen perustuvia aputllo-
ja voidaan toteuttaa keskimaarin 34 k-m? /asunto. Korttelissa on alustavasti
kahdeksan erillistalotonttia (tonttikoko 560-603 m?).

Korttelisuunnitelman mukaan erillistalot tulee rakentaa kapearunkoisina ja
jyrkan harjakattoisina siten, etta niiden harjansuunta on kohti Sadonkorjuutieta.
Asuntojen tulee avautua paaosin kaakon ja lannen vdliin ja vastaavasti
luoteen/pohjoisenpuoleisen sivun tulee olla luonteeltaan umpinainen.
Paikoitus on kadunpuoleisessa osassa tontteja. Autopaikkoja tulee toteuttaa
kaksi ap / asunto omalle tontille eli yhteensa 14 ap. Useimmilla tonteilla on
yhteinen tonttiajo viereisen tontin kanssa, jotta tonttiliittymia kadulle tulisi koh-
tuullinen maara.

Kortteli 80132, asuinpientalojen korttelialue (AP)

Korttelialueen rakennusoikeus on 5600 k-m?, mika vastaa korttelitehokkuutta
ex=0,30. Korttelissa on alustavasti kaksi asuintonttia. Asuntoja korttelialueelle
voidaan toteuttaa noin 47.

Korttelisuunnitelman mukaan itdosan asuinrakennuksien paadyt rajaavat kort-
telia Vanhankartanon peltomaiseman suuntaan. Rakennusten on sijoitettu si-
ten, ettd ne eivat katkaise pohjois—eteldsuuntaista nakymalinjaa Koskelonsilta-
kadulta Pitkgjarven suuntaan. Korttelin koillisosan asuinrakennus seka autoka-
tokset tai -tallit rajaavat katutilaa. Korttelin lansireunan asuinrakennukset ovat
paritaloja, joiden paaasiallinen oleskelupiha aukeaa lanteen puistoalueelle.

Kortteli 80127, liikerakennusten korttelialue (KL-1)

Korttelissa on suuri liikerakennus, joka on tarkoitettu paljon tilaa vievan erikois-
tavaran kaupalle eli huonekalu-, kodinkone-, puutarha- auto- tai rautakauppa-
myymaldille. Alueelle saa sijoittaa myds ympéristohairiota aiheuttamattomia
teollisuus- ja varastonlola Korttelialueella sallitaan myds paivittaistavarakauppa
(alle 2000-k- m?), ajoneuvojen huolto- ja korjaust0|m|nta seka polttoaineen ja-
kelu. Korttelialueen rakennusoikeus on 20000 k-m?, mik& vastaa korttelitehok-
kuutta e,=0,51

Rakennus on oletettavasti padosin yksikerroksinen, mutta kaksikerroksisuus on
sallittu koko rakennusalalla. Todennakoisessa ratkaisussa paaosa liikeraken-
nuksen vaatimista autopaikoista sijoitetaan rakennuksen itdosan alle nykyiseen
maanpinnan tasoon. Loput autopaikat sijoitetaan korttelin pohjoisosaan avo-
paikoituksena. Korttelin maasto nousee noin viisi metria kaakkoisnurkasta luo-
teisosaan. Liiketilat ovat alustavasti yhdessa tasossa, paasisaankaynti on ra-
kennuksen pohjoisreunalta. Liikerakennuksen huoltopiha sijoitetaan tontin luo-
teisnurkaan ja ajo sinne osoitetaan rakennuksen eteldpuolitse omasta liittymas-
taan. Lahinna asuinaluetta oleva tontinosa on istutettava ja sinne voi sijoittaa
myds kierratysjatteen aluekierratyspisteen.
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Talla hetkella tontin poikki kulkee etelé—pohjoissuunnassa Nepperinpuro seka
runkovesijohto ja -viemaéri, jotka on osoitettu johtovarauksella. Nama siirretdan
kulkemaan rakennuksen itapuolitse.

Virkistysalueet

Virkistysalueiden jasentely on tarkemmin tutkittu kunnallistekniikan yleissuunni-
telmanyhteydessa (ks. kohta 6.2.)

Puistoalueet (VP)

Asuinkorttelien keskelle jaa pitkinomainen kapea Sadonkorjuupuisto, jossa vir-
taa Nepperinpuro. Puistossa kulkee pohjois—eteldsuuntainen kevyen liikenteen
reitti, josta liitytdan kortteleihin. Puisto on p&dosin avointa niittya ja siella taalla

on pienia puuryhmia.

Lahivirkistysalueet (VL ja VL-1)

Asemakaava-alueen lansiosa on metsaista méakialuetta, joka jatetaan luonnon-
tilaiseksi lahivirkistysalueeksi. Alueelle voidaan rakentaa ulkoilua palvelevia
reitteja.

Nepperintien ja ja AP-korttelialueiden véliin on jatetty merkinnalla VL-1 kapea
virkistysalue, joka tulee hoitaa niin, ettd sen avoin luonne maisemakuvassa
sailyy. Istutusten tulee viereisen korttelialueen rakennusten ja istutusten
kanssa muodostaa rytmiltdan vaihteleva kokonaisuus, joka sopeutuu
kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen ymparistoon. Tarkoituksena on sailyttaa
avoin nakyma Koskelonsillalta Pitk&jarven suuntaan seka Nepperinportin uu-
den asuinalueen ja Vanhankartanon kylamakien valilla.

Muut alueet
Suojaviheralueet (EV)

Korttelien KL-1 (80127) ja AP (80129, 80130) valiin jaava suojaviheralue tulee
istuttaa tiiviiksi nakdsuojaksi.

Korttelin KL-1 (80127) itdpuolelle jadva metsapeitteinen maki jatetdan luonnon-
tilaiseksi. Maki on suurmaisemassa merkittava elementti.

Liikennealueet (LT)

Keha IlI:n liikennealueen rajaus pohjautuu tehtyyn Vanhakylan eritasoliittyman
tilavaraussuunnitelmaan. Liittym&an on lisatty tilavaraukset lansisuunnan
rampeille ja kevyen liikenteen vayla siirtyy etelammaksi. Kevyen liikenteen vay-
lalle on tutkittu kaksi linjausvaihtoehtoa.
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Kuva: tyyppipoikkileikkaukset

Tie- ja katuverkko

Nepperinportin liikenteellinen perusratkaisu perustuu kehamaiseen katuun
(Skrobbintie, Sadonkorjuutie), johon lahes kaikki alueen tontit liittyvat. Paivéako-
din liikennetta ja korttelin AP-80128 eteldosaa palvelee liséksi Korjuukuja, jon-
ka kaantopaikkaa paivakodin saattolikenne myds kayttaa. Kortteli 80127 liittyy
Skrobbinaukiolle. Liittymista Nepperintielle ja bussien kadantopaikasta on laadit-
tu toimivuustarkastelu.

Sadonkorjuutien ajorata on 5,5 m leved, jalankulku- ja pyoratie on 3 m. Niiden
valinen viherkaista, jossa on seka istutettuja puita ettd kadunvarsitaskuja alu-
een vieraspaikoitusta varten, on 3 m leved. Alueen itdosassa on toisella puolen
liséksi jalkakaytava (2,5 m).

Joukkoliikenne

Linjojen 20 ja 315 paatepyséakki on esitetty korttelin 80127 itapuoliselle Skrob-
binaukiolle. Nepperinportin alueen kohdalla on kaksi pysakkiparia, joille etai-
syytta asunnoista tulee alle 400 m, paaasiassa alle 200 m.

Kevyt liikenne

Nepperinportin kevyen liikenteen yhteydet ovat hyvat. Skrobbintien ja Sadon-
korjuutien varressa kulkee koko matkalla jalankulku- ja pydratie, liséksi osalla
matkaa jalkakaytéava. Nepperintien varressa kadun itdpuolella on jo rakennettu
kevyen liikenteen vayla ja lansipuolelle VL-1 -alueelle ehdotetaan toista va-
paamuotoisempaa linjausta. Sadonkorjuupuiston halki kulkee reitti, joka jatkuu
pohjoisessa EV-alueella. Myos lansi- ja etelareunan lahivirkistysalueilla on 1&-
hinn& ulkoilua palvelevia reitteja.

Pysékaointi

Alustavan rakennussuunnitelman mukainen autopaikkojen sijainti ja maara il-
menee liitteena 14 olevasta pysakdintikaaviosta. Pysakdintiratkaisussa on toi-
saalta pyritty minimoimaan etisyydet asuntojen ja autopaikkojen valilla ja toi-
saalta turvaamaan mahdollisimman suuret ja autoliikenteelté rauhoitetut piha-
alueet.
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Autopaikkoja on rakennettava vahintaan:

- AP-korttelialueilla: 1ap/ 75 k-m?
- AO-korttelialueella: 2 ap / asunto
- KL-1-korttelialueella:

liiketilat 1ap /50 k-m?

toimistotilat 1 ap / 75 k- m?

teollisuustilat 1 ap / 100 k- m?

varastotilat 1 ap/ 150 k- m2
- YL-korttelialueella rakennettavaksi vaadittavan autopaikkamaaran paattaa ra-
kennusvalvontaviranomainen rakennuslupahakemuksen yhteydessa annetun
erillisen selvityksen perusteella hankittuaan tarvittaessa kaupunkisuunnitteluvi-
ranomaisen lausunnon. Autopaikkoja on rakennettava kuitenkin vahintaéan 1
autopaikka kerrosalan 150 k-m2 kohti.

4.3.3 Palvelut

Alueelle on tarkoitus sijoittaa paivakoti. Paivakotia suunnitellaan 4 kokopaivai-
sen lapsiryhman tarpeisiin, jolloin hoitopaikkoja on keskimaarin 66. Rakennuk-
seen on lisdksi mahdollista sijoittaa esiopetuksen ja alimpien koululuokkien
opetusryhmia (yht. n. 4 opetusryhmaa) seka pieni liikuntasali, joka monipuolis-
taa iltakayttomahdollisuuksia. Paivakoti sijaitsee Nepperinportin alueella kes-
keisella paikalla ja on liikenteellisesti Iahialueilta hyvin saavutettavissa, mm.
bussipysakki tulee paivéakodin ldheisyyteen. Paivakoti palvelee Vanhankarta-
non ja Haapaniemen alueita sekd myots Keha Ill:n pohjoispuolella asuvia per-
heita. Nailla alueilla on jo nyt paivahoitopaikkojen vajausta, tarve kasvaa aluei-
den kaavoittamisen ja rakentamisen myo6ta. Paivakodin sijainnille tutkittiin 3 eri
vaihtoehtoa, joista valittiin sosiaali- ja terveystoimen parhaaksi arvioima.

Muut palvelut tullaan edelleen hakemaan kaava-alueen ulkopuolelta (ks. kohta
2.2.3/Palvelut). Keha Ill:n pohjoispuolelle Viiskorpeen ollaan kaavoittamassa
ala- ja ylakoulua. Toteutusaika on todennakoisesti selkedsti Nepperinportin jal-
keen.

KL-1 -tontille mahdollisesti sijoittuvat kaupalliset palvelut ovat viela tarkemmin
madrittymattomia.

4.3.4 Yhdyskuntatekninen huolto

Suunnittelualue on liitettévissa vesi-, viemari- ja sahkodverkostoihin. Viemardainti
voidaan suotuisien maastonmuotojen ansiosta toteuttaa ilman pumppaamoja.

Kaava-alueen keskelle suunniteltuun puistoon rajautuvat asuinkorttelit, paiva-
koti ja liikerakennus liitetdan suoraan puistossa kulkevaan runkoviemériin. Sa-
moin vesijohdot liitetdén alueen poikki kulkevaan nykyiseen runkovesijohtoon.

Nykyisen peltoalueen keskella pohjois-etelasuunnassa kulkeva oja toimii alu-
een hulevesien kokoojauomana. Skrobbintien ja Sadonkorjuutien katualueille
rakennettavat hulevesiviemarit johtavat katualueen ja tarpeen mukaan viereis-
ten korttelialueiden hulevedet kokoojaojaan. Oja perataan siten, etta sen poik-
kileikkaus tayttaa tehdyn tulvareittitarkastelun vaatimukset ja samalla tehdaan
ympaéristosuunnitelmassa esitettyja huleveden viivytys- ja selkeytysrakenteita.

Liikerakennusten korttelialueelle (KL-1) jaava runkovesijohto ja -viemari siirre-
taan kulkemaan suunnitellun rakennuksen itdpuolitse. Alustavan vesihuolto-
suunnitelman mukainen maanalaisen johtoalue on merkitty kaavakarttaan.
Viemaérin siirto edellyttda varsin syvaa kaivantoa.

Alueelle laaditussa yleissuunnitelmassa on tarkemmin selvitetty kunnallisteknii-
kan toteutusta ja kustannuksia.

4.3.5 Maaperan rakennettavuus ja puhtaus

Asuntorakentaminen sijoittuu suurelta osin savialueelle, joka on rakennetta-
vuudeltaan luokkaa 4 (paaluperustusta edellyttavét alueet). Paalutuksella ei
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ole laajempia vaikutuksia maaperaan, mutta kellareita ei voi pehmeikolle raken-
taa ilman kalliita erikoistoimenpiteita. Pehmeikdille sijoittuvilla piha-alueilla ra-
kentamisesta johtuva kuivuminen voi aiheuttaa vahaisia maan painumia.

Varikkoalueen toimintahistorian ja kohdekaynnin perusteella voidaan arvioida
maaperan olevan mahdollisesti paikallisesti raskasmetallien tai 6ljyn likaamaa.
Varikkoalueella ei ole tehty maaperan pilaantuneisuustutkimuksia. Alustava
tutkimus varikon rajalla olevan ojan sedimentista viittasi kuitenkin siihen, etta
varikkoalueelta on mahdollisesti pdassyt 6ljya salaojia tai avo-ojia pitkin ojaan.
Ojasedimentin dljypitoisuus ylittd& saastuneen maan raja-arvon (Samase raja-
arvon). Varikkoalueen mahdollisen puhdistussuunnittelun yhteydessa olisi esi-
tettdva myods puistoalueelle jaavan ojanosan kunnostussuunnitelma.

Asemakaavamaarayksissa maarataan, etta korttelissa 80127 seka VP-alueella
(jonka halki varikkoalueelta tuleva oja virtaa) 'ennen rakentamista on selvitetta-
va, onko alueen aiempi toiminta aiheuttanut maaperan pilaantumista, josta voi
koitua ymparistonsuojelulain (86/2000) 75-78 8:ssé& mainittuja seurauksia tai
velvoitteita. Tarvittaessa maapera on puhdistettava rakentamiseen sopivaksi.'

4.3.6 Kaavan mukainen luonnonymparisto

Maisemanmuodot ovat olleet |ahtdkohtana rakentamisen sijoittamisessa. Jyrk-
ka ja maisemallisesti trked metsédinen rinne on jatetty rakentamatta ja esitetty
[&hivirkistysalueeksi. Kulttuurimaiseman puoleinen VL-1 l&hivirkistysalue puo-
lestaan tulee rakentaa ja hoitaa p&dosin avoimena niittyna tai maisemapeltona.

Alueen keskella on rakennettu puisto. Viheralueiden toteutusta tdsmennetéan
ympaéristosuunnitelmassa (ks. kohta 6.2 )

4.4 Kaavan mukaiset erityispiirteet

Keha Ill:n varressa kulkevan 400 kW:n voimalinjan maankaytt6- ja rakentamis-
rajoitukset ulottuvat 26 m:n paahan voimalinjan keskilinjasta. Voimalinja-alue
(400kV) on osoitettu vaara-aluemerkinnalla. Alueen kayttd edellyttdd sopimusta
johdon omistajan eli Fingrid Oy:n kanssa.

Suunniteltu liikerakennus on aivan vaara-alueen rajaan rakennettuna n.
20metrin etaisyydella itse johdoista. Lahimmaéat asuinrakennukset ovat voimalin-
jasta yli 100 m:n paassa ja visuaalisestikin varsin etdalla. Voimajohdot eivat
aiheuta asuinalueella merkittavasti normaalista poikkeavia sahko- tai magneet-
tikenttia.

Keha IlI:n tilavaraussuunnitelman mukainen kevyen liikenteen yhteys alittaa
voimalinjan kaava-alueella kaksi kertaa ja vaara-alueen reunaan on kaavassa
sallittu liikekorttelin pysékointia. Kaikkialla liikekorttelialueella (maantasossa)
sateilytasot jaavat alle suositeltujen raja-arvojen. Voimalinjan séhko- ja mag-
neettikentista ei etdisyyden ja altistusajan lyhyyden vuoksi ole riskia kevyen lii-
kenteen vaylan tai pysakointipaikan kayttajille.

Toiminta suoraan voimajohtojen alla véahenee varikon poistuessa. Suoraan
johtojen alla on nykyisin useita hallirakennuksia (n. 700 k-m2), muita rakenteita
ja ulkovarastointia. Tavoitteena on, ettd voimalinja-alueen kayttd selkeytyy ja
milj6o siistiytyy. Joutomaana linjanalus vaikuttaisi Keha Ill:n mijé6seen nega-
tiivisesti ja edustaisi tehotonta maankayttoa.

Mahdollisuus, etta johtoihin talvella kertyy jaata, joka voi tippuessaan aiheuttaa
vahinkoja liikerakennuskortteliin pysakdoidyille autoille on huomioitu osoittamalla
suoraan johdon alla oleva alue istutusmerkinnalla, jolloin pysakdintiruutuja ei
Voi sijoittaa suoraan johtojen alle.
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Kaavan mukaiset suojelukohteet

Kaavaratkaisu pyrkii huomioimaan sijainnin kulttuurihistoriallisesti arvokkaan
alueen reuna-alueella. Rakentaminen on matalaa (kaksikerroksista) ja massoit-
telun avulla luodaan viljelysmaisemaan sopiva vaihteleva rakennusreuna. Kort-
telisuunnitelmalla ohjataan viela tarkemmin julkisivujen jasentelya ja varitysta.

Koko alueella rakentamisen tulee olla sopusoinnussa kulttuurihistoriallisesti ar-
vokkaan ympariston kanssa julkisivun rakennusaineen, pintojen ja varityksen
suhteen. Itareuna on osoitettu sk-1 merkinnalla 'kaupunki- ja kylédkuvallisesti
tarkedksi alueeksi, jolla rakennusryhmien tulee sopeutua Vanhankartanon kult-
tuurihistoriallisesti arvokkaaseen ymparistéon rakennusten sijoituksen, mitta-
suhteiden, rakennusaineen, pintojen jasentelyn ja varityksen suhteen. Raken-
nusryhmien ja istutusten vélista tulee avautua ndkymia viereiselle lahivirkistys-
alueelle. Rakennusten paaasiallisen julkisivumateriaalin tulee olla peittomaalat-
tua puuta. Kattomateriaalin tulee olla yleisiimeeltaan silea. '

Alueella ei ole yksittaisia suojelukohteita.
Ympariston hairidtekijat

Melu

Alueen paéasiallinen melunl&hde on Keha Ill. Nykyisilla likennem&arilla paiva-
ajan yli 55 dB keskidanitaso levidd enimmillaan 300 metria ja ydajan 45 dB 400
metrid Keha Ill etelapuolelle. Nepperintien liikennemelun vaikutukset ulottuvat
vain tien valittdmaan laheisyyteen.

Kunnallistekniikan yleissuunnitelman yhteydessa selvitettiin melutasot suunnit-
telualueella. Melulaskennoissa maaritettiin paiva- ja ydajan keskidanitasot.
Melulaskennat on tehty 2 metrin korkeudelle maanpinnasta. Melulaskennat en-
nustevuodelle 2030 tehtiin seuraavista tilanteista:

- kaavaluonnoksen mukainen maankayttd, nykyiset liikennejarjestelyt. Ei me-
luntorjunnan toimenpiteita

- kaavaluonnoksen mukainen maankayttd, Vanhakylan eritasoliittyman rampit
toteutettu. Melua torjuvat tonttiaidat.

- kaavaluonnoksen mukainen maankayttd ilman liikerakennusta, nykyiset lii-
kennejarjestelyt. Melua torjuvat tonttiaidat.

Lopputilanteen meluvydhykekartta on liitteena 13.

Meluntorjuntatoimenpiteiden mitoituksen kannalta merkittavaksi osoittautui uu-
sien asuinalueiden ydaikaisten ohjearvojen saavuttaminen (45 dB). Tilantees-
sa, jossa kaavaluonnoksen mukainen maankaytté on kokonaisuudessaan to-
teutunut, paivaajan ohjearvo 55 dB alitetaan koko asuinalueella. Uusia asuin-
alueita koskeva y6ajan ohjearvo 45 dB ylittyy viidella oleskelupihalla alueen ita-
reunalla Nepperintien varrella. Kulttuurimaisemaan sopeutumissyisté korttelis-
sa 80128 piha-alueiden ydmelun ohjearvojen saavuttamiseksi tarvittava melun-
torjunta toteutetaan rakennuskohtaisin meluaidoin. Asuntojen leikki- ja ulko-
oleskelualueet tulee Nepperintiehen nahden sijoittaa rakennuksin ja/tai aidoin
muodostettuun melukatveeseen, jossa melutaso ei ylité ohjearvoja. Meluaidan
tulee pintamateriaaleiltaan ja jasentelyltdan sopia julkisivukokonaisuuteen. Me-
luaita saa olla enintdan 2,2 metria korkea ja 9 metria pitka.
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- meluaita puuta
- aidan korkeus enintdén 2,2 m
- vérit varastojen ja aitojen mukaan
- aidan viereen istutetaan
pienia puita (esim. hedelmépuita)
sekéa pensaita

Kuva: Korttelin 80128 meluaidan periaateratkaisu.

Esitetyilla toimenpiteilla paiva- ja ydajan ohjearvot alitetaan koko asuinalueella,
mikali myos liikerakennus on toteutunut. Lisaksi tutkittiin vaihtoehtoa, jossa
suunniteltu lilkerakennus ei ole toteutunut. Paivéajan ohjearvo 55 dB alitetaan
koko asuinalueella (kuva 15), mutta ydajan ohjearvo (kuva 16) ylittyy muuta-
malla oleskelupihalla alueen keskiosassa. Ylitys on 1-2 desibelia. Tama pieni
ybajan ylitys piha-alueiden kohdalla on katsottu voitavan hyvaksya, koska las-
kennassa kaytettiin liikerakennuksen tuoman lisélilkkenteen sisaltavaa vuoden
2030 liikenne-ennustetta ja koska liikerakennuksen toteutuminen vuoteen 2030
mennessa on erittdin todennakoista.

Sita tilannetta varten, etta liikerakennus ei ole toteutunut, on kaavakartassa
asuinalueen pohjoisreunassa osoitettu se korttelialueen sivu, jonka puoleisten
asuinrakennusten, autokatosten ja muiden rakennelmien tulee muodostaa
kokonaisuus, joka suojaa korttelin piha-alueita likennemelulta. Koska
rakentamista ei kuitenkaan ole tarpeen eika suotavaa toteuttaa yhtena
yhtgjaksoisena rakennusmassana, tulee rakennusten ja rakennelmien
kaupunkikuvalliseen vaihtelevuuteen kiinnittaa erityistd huomiota. Myos
likerakennus on maaratty toteutettavan jatkuvana yhtendisena rakenteena,
joka suojaa Keha Ill:n melulta.

Nepperinportti sijoittuu Espoon rakennusjarjestyksen liitekartan mukaan alueel-
le, jossa ulkovaipan rakenteiden aéneneristéavyyden lentomelua vastaan tulee
olla 30dB. Kaytanndssa nykyisilla rakentamisen daneneristysnormeilla tallai-
nen eristavyystaso saavutetaan normaalilla rakennustavalla.

lImanlaatu

Paékaupunkiseudulla paa- ja kehateiden ilmanlaatu on huonointa teiden pien-
tareilla, joilla ohjearvot tavanomaisesti ylittyvat. Noin sadan metrin etéisyydella
tiesté ohjearvot voivat ylittya enda satunnaisesti. Suunnitelman mukaisessa
ratkaisussa Keha lll:n etaisyys lahimmista asuinrakennuksesta on noin 140
metrid. Vallitseva tuulen suunta puhaltaa Keha Ill:n hiukkaset poispain Neppe-
rinportista.

Suurin osa kaava-aluetta sijaitsee Gammelgardin kylan Skrobbin tilan vuosisa-
tojen ajan viljellyilla mailla, Hemakern-nimisen pellon kohdalla. Isossajaossa
maadritetty tilanraja on kulkenut kaava-alueen eteldosan kautta. Skrobbin ete-
lanaapuri on Neppers, jonka nimen pohjalta alueennimi Nepperi — Neppers on
muodostettu. Tilannimi on maarekisterissa Neppers, mutta kansanomaisesti se
on sanottu yleensa muodossa Naper.
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Kaava-alueen nimi Nepperinportti — Neppersporten on alueennimen Nepperi lii-
tynnainen. Keha lll:Ita tultaessa kaava-alue sijaitsee Nepperin alussa, joten ni-
men perusosaksi sopii hyvin portti. Jo aiemmin rakennettu keskeinen, alueen
itareunaa Koskelonsillalta eteldén kulkeva tie on nimeltdan Nepperintie — Nep-
persvagen (1996). Sen vierta seuraileva ulkoilutie saa nimen Nepperinreitti —
Neppersstraket.

Alueen etelapuolella Nepperin nimistéssa on Gammelgardin maanviljelysky-
ladn sopivana aihepiirina viljakasvit (Kaurapelto, Ohrakuja, Ruispellontie). Kaa-
va-alueen eteldlaidan puisto Kaurapelto — Havredkern samannimisen kadun
tuntumassa ja ulkoilutie Kaurapellonpolku — Havredkersstigen saavat taman
aihepiiriin nimet. Myds alueen keskeisen asuntokadun nimi Sadonkorjuutie —
Skoérdevéagen ja lyhyen sivukujan nimi Korjuukuja — Skérdegranden jatkavat
luontevasti viljanviljelyn aihepiirida. Aluetta pohjoisesta etelaéan halkova puisto
on Sadonkorjuupuisto — Skdrdeparken ja puistossa kulkeva polku Sadonkor-
juupolku — Skérdestigen.

Koska alueen asuntokatu muodostaa lenkin, on opastuksen kannalta selkedm-
paa, etta se ei palaa samannimisena Nepperintielle. Niinpa Sadonkorjuutiehen
yhtyy pohjoispdadyssa Skrobbintie — Skrobbvagen, jonka itdpaassa linja-auton
kaantopaikka seka liikekorttelin pihaan johtava kuja muodostavat Skrob-
binaukio — Skrobbplatsen -nimisen aukion. Aiempi tiennimi Haravaniitty poistuu
kaytosta, jotta véltetdén sekaannukset muun muassa Sunan Haravakuja-nimen
kanssa. Vanha paikannimi Réafskilen (rafsa ‘harava’, kil tdssa yhteydessa 'kii-
lanmuotoinen maakappale'), joka tarkoitti Keha lll:n alle jaénytta niittyd, nakyy
sen sijaan alueen pohjoisosan puistonnimessa Haravatilkunméki — Rafskils-
backen. Skrobbin tilan ja viljelysten mukaan nimensa ovat saaneet puistot, pit-
kdnomainen Skrobbinsarka — Skrobbtegen, l&hinna taloa Skrobbin Kotipelto —
Skrobbs Hemakern seka alueen lansiosan metsaisen rinteen Skrobbinmetsa —
Skrobbskogen. Skrobbinmetsassa kulkee kolme ulkoilutieté: Skrobbintielta
haarautuva Skrobbinpolku — Skrobbstigen, metséa halkova Skrobbinmetséan-
polku — Skrobbskogsstigen ja Nepperin tilan rinnakkaisnimesta kertova ulkoilu-
tie Naperinmetsanpolku — Naperskogsstigen.



28 (38)

ASEMAKAAVARATKAISUN VAIKUTUKSET

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja rakennettuun ymparistéén

Pohjois-Espoon asukasluku kasvaa talla hetkella suhteellisesti kaikkein no-
peimmin koko Espoossa. Merkittdva osa Pohjois-Espoon kasvusta tapahtuu
poikkeamispaatosten turvin haja-asutusalueita tiivistden. Nepperinportin raken-
taminen edistaa hallittua kasvua, jossa uusi alue voidaan kytkea luontevasti, ta-
loudellisesti ja tehokkaasti olevaan infrastruktuuriin ja kaupunkirakenteeseen.
Samalla on mahdollista luoda pieni kokonaisuus, jolla on oma identiteettinsa.
Uudet asunnot monipuolistavat Vanhankartanon asukaspohjaa ja rakennus-
kantaa.

Eteldosaltaan alue liittyy jo rakentuneisiin pientaloalueisiin. Jarvenperan ja
Nepperinportin véliin on rakennettu Kulloonmé&en ja Haapaniemen alueet ja
Nepperin pientaloaluetta tullaan tiivistamaan tulevaisuudessa. Kaupunkiraken-
teen kannalta on jarkevaa toteuttaa jarjestelmallisesti Keha lll:n etelapuolisia
alueita lannesta itdan, jolloin palveluita ja kunnallistekniikkaa voidaan hyddyn-
taa jarkevasti. Nepperinportin kaava-alueen pohjoisosan liikerakennusten kort-
telialue liittyy Koskelon teollisuus-, liike- ja varastoaluekeskittymaan.

Nepperinportti tulee muodostumaan Keha Ill:n ja Pitkdjarven vélisen alueen tii-
viimman asutuksen itarajaksi, koska Vanhankartanon kulttuurimaiseman kes-
keiset osat tulevat pitkdan sailymaan paaosin rakentamattomana viljelymaise-
mana. Lahialueilla pientalorakentamisen painopiste tulee suuntautumaan Keha
[ll:n pohjoispuolelle Perusmaki-Viiskorpi-alueille.

Ratkaisu perustuu selkedsti rajattuihin suhteellisen tiiviisiin tontteihin, jotka ra-
joittuvat laajempiin viheralueisiin. My0s alueen keskelle on jatetty puistoaluet-
ta. Tonttitehokkuudet ovat korkeammat kuin perinteisella omakotialueella, mut-
ta alueen kokonaistehokkuus ei nouse kovin korkeaksi. Uusien pientalojen
etaisyys etelapuolisen Nepperin pientaloalueen lahimmisté taloista vaihtelee
noin kuudestakymmenesta sataan metriin.

Alueen rakentuminen on paaasiallisesti yksityissektorin investointi, joka tuo
alueelle lisda asukkaita ja tyopaikkoja. Kaupungin sijoitus alueen paivéakotiin
palvelee laajempaakin aluetta.

Vaikutukset liikenteen ja teknisen huollon jarjestdmiseen

Nepperinportin asemakaavan toteuttaminen lisaa liikennettd Koskelonsillalla ja
Nepperintiella. Tulevat likennemaarat alueella riippuvat Keha lll:n lansiramp-
pien toteutuksesta ja tata edellyttavan liiketilan toteutumisesta. Enimmillaén on
ennustettu alueen synnyttamaksi liikennemaaraksi noin 6000 ajo/vrk. Padosa
tastd liikenteesté suuntautuu kuitenkin Keha lll:lle, eiké varsinaisen asuinalu-
een kohdalle.

Lansisuunnan ramppien toteutuminen olisi tarke&é kaava-alueen kaupallisten
palveluiden sijoittumisedellytysten kannalta ja ne parantaisivat asioimismahdol-
lisuuksia Espoon keskuksen suuntaan. Vuonna 2004 tehdyn kustannusarvion
mukaan lansisuunnan ramppien rakentaminen ja littyman parantaminen mak-
saa noin 2,4 miljoonaa euroa. Rakentaminen edellyttdd mm. vesijohtojen suo-
jausta, puhelin- ja séhkokaapeleiden siirtoa ja suojausta seka nykyisten sade-
vesijohtojen ja rumpujen jatkamista.

Kaavassa on osoitettu ulkoilureittiyhteydet Pitkdjarven rantaan ja toisaalta poh-
joiseen Keha lll:n suuntaan. Yleiskaavassa esitetyn uuden kevyenliikenteen yli-
tyksen toteuttamisedellytykset ovat heikot eika sité esitetd asemakaavassa.
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Alueen joukkoliikennepalvelutaso on kohtuullinen ja se parantunee alueen ra-
kentamisen my6ta jonkin verran. Seutulinjan reitin jatkaminen alueen pohjois-
osaan kaavaan varatulle paatepysakille parantaisi joukkoliikenteen saavutetta-
vuutta.

Suunnitteluratkaisussa on huomioitu maastonmuodot, joten Nepperinportti voi-
daan luontevasti liittdé alueen poikki kulkevaan runkovesijohtoon ja runko-
viemariin ilman pumppaamoja. Myos katulinjaukset ovat suhteellisen kustan-
nustehokkaat. KL-1 korttelissa vesi- ja viemariverkoston siirrosta aiheutuu
merkittévia kustannuksia. Maanomistajat osallistuvat kunnallistekniikan toteut-
tamiskustannuksiin maankayttdsopimusten kautta.

Vaikutukset luontoon ja maisemaan

Valtaosa asemakaava-alueen nykyisin rakentamattomasta peltolaaksosta
muuttuu tiiviiksi kaupunkimaiseksi pientaloalueeksi. Nykyisen varikon alue
muuttuu tilaa vievan kaupan alueeksi. Vaikutuksia kulttuurimaisemaan on arvi-
oitu erillisessa raportissa (ks.2.1.7).

. Kylanmaen Skrobbin selanteen
Varlkon alue muuttuu yhteys ymparowaan kulttuurimaisemaan
tllaawevan kaupan alueeks: \ |kkeee kymat muuttuvat v

Uuden piemalalueen ja kylanmaen - Skrobbin
seldnteen véliin jaa kapea viherkaista

Maisematila, avoimen tilan rajautuminen, nakymat
ja tiemaisema muuttuvat - avoin maisematila

N Ndkyma Vanhankartanontieltd kohti luodetta
muuttuu, mutta tie rajautuu jatkossakin viher-
aistaan.

4 (X
'Metséialue muuttuu ) s, muuttuu kapeaksi viherkaistaleeksi, joka |4
kennetuksi A o rajautuu rakennettuun vyéhykkeeseen.
entaloympéristéksi SUGER- L [ AM‘ l
2\ ~ : 3 .

Maisemallinen yhteys kaava-alueelta
| ymparéiville avoimille alueille sdilyy.

Asemakaavan vaikutukset Vahakaftanon kulttuurimaiseman osa-alueisiin tai aluekoko-
naisuuksiin. © P&yry Environment Oy

Rakentaminen kunnioittaa maiseman suurmuotoja metsédisen maenrinteen jaa-
dessa ehjaksi taustaksi. Rakentamisen raja itdpuolen kulttuurimaisemaan tu-
lee méaaritellyksi. Rakennusmassat suunnataan vaihtelevissa kulmissa paaosin
paadyt edelld kohti Nepperintieta, jolloin vaikutelma jossain méaarin jaljittelee
epasaannollista perinteista rakentamista ja on keveampi kuin muurimainen rat-
kaisu.

Asuinalueen rakentuessa avoin maisematila kaava-alueella kapenee merkitté-
vasti. Neppersin hoitokodin ja Kulloonsillan vieren kumpareiden ja avoimen pel-
toalueen kontrasti on edelleen hahmotettavissa, kun Nepperintien reuna-alueet
on jatetty avoimiksi, mutta alueen kehityshistorian nékyvyys maisemassa hei-
kentyy. Kaava-alueen itdpuolisen vanhan asutuksen nykyisin avoimet ndkymaét
peltomaisemaan kohti l&antta muuttuvat merkittavasti, mika voidaan kokea ne-
gatiivisena. Keskiaikainen kylanméki varoalueineen jaa asemakaava-alueen
ulkopuolelle. Myds Nepperin pientaloalueen reunimmaisten talojen avoimet na-
kymat lyhenevat.
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Tarkasteltaessa asemakaavan vaikutuksia koko Vanhankartanon laajan kult-
tuuriympéristokokonaisuuden arvojen sailymisen kannalta ei vaikutusten voida
katsoa olevan merkittavasti haitallisia, koska Vanhankartanon ydinalue sijaitsee
Nepperinportin kaava-alueen ulkopuolella ja muodostaa oman erillisen maise-
matilansa . Jo Keha Ill:n ja Nepperintien rakentaminen on muuttanut tapaa, jol-
la maisema koetaan. Luontainen tapa kokea kulttuurimaisema on ollut l1apikulku
Vanhankartanontieta pitkin kaava-alueesta itdan. Keha lll:n "piennaralueena”
kulttuurimaisema hahmottuu aivan toisin. Asuinrakentamisen kautta vanha vil-
jelymaisema on mahdollista palauttaa osaksi hiukan useampien arkipaivaa.

KL- alueella rakentamisen mittakaava poikkeaa taysin Vanhankartanon perin-
teisesta mittakaavasta. Rakennuksen sijainnin ja mataluuden vuoksi vaikutuk-
set Vanhankartanon kulttuurimaisemaan eivét kuitenkaan ole merkittavat. Toi-
minnot liittyvatkin enemman Keha Ill:n miljééseen.

Kaava-alueella tai sen valitttmassa laheisyydessa ei ole todettu arvokkaita
luontokohteita, joihin rakentaminen voisi vaikuttaa. Pienella alueella metsérin-
teen itapuolella ojanvarren rehevahko ja monilajinen kasvillisuus kuitenkin jaa
pientalokorttelin alle, mika vahentaa alueen monimuotoisuutta. Uuden kerrok-
sellisen reunavydhykkeen muodostumista on tuettava istutuksin.

Rakentaminen lisda kulutusta myds ympariston rakentamattomilla virkistysalu-
eilla ja silla on vaikutusta pintavesien imeytymiseen ja ohjautumiseen alueella.

Vaikutukset ihmisten elinoloihin

Kaava-alueelta on hyvat yhteydet ulkoilumaastoihin ja uimarannalle. Paikalliset
pallokentét seké& nuorisotilat sen sijaan puuttuvat. Alueelle esitetyn paivéakotira-
kennuksen toimintaa tulisi kehittaa siten, etta se palvelisi mahdollisimman suur-
ta vaestéryhmaa ja toimintoja olisi eri vuorokaudenaikoina. Nepperinportin pai-
vakoti on tarkoitus suunnitella 4 kokopaivaisen lapsiryhméan tarpeisiin (keskim.
66 hoitopaikkaa). Rakennusoikeus mahdollistaa my6s muutaman esiopetus-
ryhman ja alimman koululuokan sijoittamisen rakennukseen. Nepperinportin
laskennallisesta asukasmaarasté johdettu teoreettinen paivahoitopaikkatarve
on n. 20 hoitopaikkaa. Paivakoti tarjoaa palveluitaan kaava-aluetta huomatta-
vasti laajemmalle alueelle.

Etaisyys lahimpaan suomenkieliseen alakouluun, Karamzinin ala-asteeseen,
on melko suuri eli noin 2,5 km ja osalla matkaa Vanhankartanontien varressa ei
ole kevyen liikenteen vaylaa, mika aiheuttaa turvallisuusriskin mutkaisella tiella.
Turvallisempi yhteys kulkee Keha lll:n vartta. Lahin ruotsinkielinen alakoulu on
Bembolessa, jonne matkaa on noin kuusi kilometrid. Osalle lapsista joudutaan
jarjestamaan koulukuljetus. Pitkalla aikavalilla on Keha lll:n pohjoispuolelle
Viiskorpeen suunnitteilla kouluja, jotka palvelisivat aluetta. Nepperinportin las-
kennallisesta asukasmaarasta johdettu teoreettinen oppilasméaéraarvio on n. 77
oppilasta (luokat 1-9).

Lahimmat kaupalliset palvelut ovat autolla helposti ja joukkoliikennetta kayttaen
kohtuullisesti saavutettavissa. Etdisyydet asunnoista pyséakeille ovat enimmil-
[aankin alle 400m, mik& on pientaloalueella hyva arvo. Suorin tydmatkaliiken-
teen reitti Helsingin keskustaan on Keha lll:sta itdén ja edelleen Vihdintielle.
Julkisella liikenteella reitti kiertédd nykyisin Pitkdjarven lannestd, jolloin matka
Jarvenperan kautta kestaa lahes tunnin (54 min).

Alue soveltuu luonnonléheisena pienimittakaavaisine ja omapihaisine asuntoi-
neen hyvin esimerkiksi lapsiperheille, jos etaisyyksia muihin palveluihin kuin
paivakotiin ei koeta ongelmallisina. Lahialueen asukkaiden ikarakenne moni-
puolistuu.
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Kaupalliset vaikutukset

Kaupallisista vaikutuksista on tehty erillisraportti, jonka tiivistelmana todetaan
seuraavaa:

Vaikutukset kaupunkikeskustoihin

Perinteisesti kaupungin ydinkeskustan roolina on toimia kotimaisten ja ulko-
maisten erikoiskaupan ketjujen, yksityisten palveluyrittdjien sekéa ravintoloiden
ja kulttuurin keskuksena. Espoossa kaupunkikeskustoina toimivat aluekeskuk-
set ja etenkin niissa toimivat kauppakeskukset. Nepperinportin l1ahin kaupunki-
keskusta on Espoon keskus. Espoon keskusta ollaan lahivuosina kehittdmassa
voimakkaasti. Nepperinportin hanke siséltaisi yksinomaan tilaa vaativaa kaup-
paa. Nepperinportin hanke ei uhkaa Espoon kaupunkikeskustojen toimintaedel-
lytyksia tai kehittamista.

Vaikutukset kaupallisiin l&hipalveluihin

Nepperinportin kaavassa sallitaan pieni paivittaistavaramyymald. Myymalan
olemassaolo rakentuu l&hivéaeston varaan. Vaestdpohja on pt-kaupalle niukah-
ko, mutta mahdollistanee pienen valintamyymalan. Pt-kauppa parantaa oleelli-
sesti lahiasukkaiden kaupan palvelujen saavutettavuutta, muttei oleellisesti
muuta alueelle mahdollisesti tulevan muun vahittaiskaupan toimintaedellytyk-
sia. Pienen pt-myymalan vaikutusalue on paikallinen, eiké se lisda alueen kau-
pallista kiinnostavuutta seudullisten toimijoiden kannalta.

Alueelle sijoittuva pienikin pt-myymala uhkaa jossain maarin Keha Ill:n pohjois-
puolen K-Extran uudistamissuunnitelmia Niipperin suunnassa. Molemmat alu-
eet ovat kuitenkin véestoltaan kasvavia, miké& parantaa pt-myymaldiden naky-
mid. Nepperinportin sijainti nakoetaisyydella Keha lll:sta antaa pt-myymalalle
pienen kilpailuedun Niipperin hankkeeseen verrattuna. Taté etulydntiasemaa
tasoittaa liittymien puuttuminen, mika heikentdéa mahdollisen myymalan saavu-
tettavuutta.

Vaikutukset saavutettavuuteen ja ostovoimavirtauksiin

Nepperinportin hanke lisdisi tilaa vievan kaupan tarjontaa Pohjois-Espoossa.
Alue on Pohjois-Espoon palveluverkkoselvityksen mukaan jo nykyisellaéan os-
tovoiman virtauksen kohde tilaa vievan kaupan osalta. Hanke vahvistaisi alu-
eelle suuntautuvaa ostovoiman virtausta. Hanke perustuu koko Espoon ja laa-
jemminkin paékaupunkiseudun ostovoimaan; lahialueen asukkaiden merkitys
on marginaalinen. Todennakdisimpia toimialoja olisivat auto- tai moottoriajo-
neuvojen kauppaan liittyvat toimijat, joiden tuotteita tyypillisesti lahdetaan ha-
kemaan kauempaakin.

Hanke lisaisi jonkin verran liikennetta Koskelonsillalla. Padosa liikenteesta tulisi
kuitenkin Keha lll:Ita, josta olisi rakennettava alueelle téaydellinen littyma. Mikali
littymaa ei toteuteta, alueelle suuntautuva liikenne tulisi padosin Koskelontien
kautta.

Vaikutukset kaupunkirakenteeseen

Hanke sijaitsee Keha Ill:n kaupallisen vyéhykkeen tuntumassa, kuitenkin eril-
l[aan suurimmista kaupan keskittymista. Pitkalla tahtaimella voidaan olettaa, et-
ta Keha Il kehittyy nauhamaiseksi kaupan vydhykkeeksi, jossa paapaino on ti-
laa vievalla kaupalla.

Nepperinportti ei suoranaisesti yhdisty mihinkaan nykyiseen kaupan vyohyk-
keeseen. Lahimpana sijaitsevat Koskelon alueen auto-, matkailuvaunu- ja
moottoripytrakaupat, seké Vepsalaisen huonekalumyymald. Lommilan ja Peti-
kon/Variston kaupan keskittymat ovat selvasti vahvempia, eikd Nepperinportin
voida sanoa uhkaavan naiden kehitysta. Niin kauan kuin lansiliittyméat Keha
[ll:lta puuttuvat, on kaupan rakentuminen alueelle epatodennakdista. Mydskaan
Nepperinportin suuruusluokka ei riitd siihen, ettd alueesta muodostuisi itses-
saan houkutteleva kaupan keskittyma.
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ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Rakentamisaikataulu

Asemakaavan toteutuksesta tullee vastaamaan rakennusliike Hartela Oy. To-
dennékoinen toteutusyksikon koko on huomioitu rakennusoikeutta méaéritelta-
essa. Liike- ja asuinrakentaminen eivat ole aikataulullisesti kytkoksissa toisiin-
sa, vaan ne voidaan toteuttaa erillisinakin. Erityisesti likerakentamisen toteu-
tumiseen voi vaikuttaa se, ettei Keha lll:n lansisuunnan ramppien toteutuksesta
ole paatoksia. YL-tontin toteuttaminen on Espoon kaupungin vastuulla.

Toteuttamis- ja soveltamisohjeet
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innollistusta: nékyrﬁé korttelin 80128piha|ta (3D Render Oy)

Korttelisuunnitelma

Aluetta varten on laadittu korttelisuunnitelma, jonka tarkoituksena on selventaa
asemakaavan maarayksia ja tavoitteita sek& antaa ohjeita ja malleja asema-
kaavoituksessa asetettujen tavoitteiden toteuttamiseksi. Korttelisuunnitelmassa
kasitelladn mm. korttelialueiden jasentelya ja istutuksia seka rakennusten mas-
soitttelua, detaljointia, varitysta ja materiaaleja. Siina on esitetty myods katujen,
pihojen ja rakennusten ohjeelliset korkeusasemat, huoltoreitit ja pysakoinnin
jarjestdminen. Korttelisuunnitelmassa on esitetty asuntoja 187 kappaletta ja
niiden keskiméaarainen asuntoala on 107 h-m®.

Suunnitelman toteuttamisvelvoite tulee sisallyttdéd kaupungin ja sopimuskump-
panien védliseen sopimukseen ja siitd on merkint& kaavakartassa.

Alueen kaupunkikuvallisena ideana on noudattaa ympardivan alueen raken-
nuskannan tiettyd yksinkertaisuutta ja varimaailmaa. Rakennukset ovat selkeita
yksivérisia harjakattoisia massoja. Harjakulma on jyrkéhko (suositeltava kulma
1:1,4-1:1,2). Terassit, parvekkeet ja viherhuoneet ovat kolottuina perusmas-
soihin tai omiksi massoikseen erottuvina kappaleina. Sisdankaynneissa kayte-
téaan keveitd vahaeleisia sisdédnkayntikatoksia tai porstuoita.

Varityksesséa suositaan syvid maanléheisia savyja. Jokaisella rakennuksella on
yksi paavari, rakennusjonossa suositeltavaa on kayttaa kahta tai kolmea véri-
vaihtoehtoa rytmikkéaasti toistaen. Valkoiset ikkunanpuitteet raikastavat tummaa
varitysta. Materiaaleiltaan rakennusten tulee sopeutua vanhaan viljelysmaise-
maan. Vanhan kylanméen laheisyydessa olevat itdisten korttelien rakennukset
tulee toteuttaa puujulkisivuisina. Muualla julkisivut voivat olla puhtaaksimuurat-
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tua tiilta tai rapattuja. Katemateriaalina kdytetdan konesaumattua peltia tai
tummaa levymaista betonikattotiiltd. Apurakennusten ja aitojen materiaalina
kaytetaan puuta, joka maalataan harmaan eri savyilla. Ote varityssuunnitel-
masta on selostuksen liitteené 15.

Rakennussuunnittelussa on kiinnitettava huomiota siroon detaljointiin. Raken-
nuksissa tulee olla keveat avoraystaat. Sisdankayntikatokset ja parvekkeet on
suunniteltava tavalla, joka mahdollisimman vahan rikkoo harjakattoisten kappa-
leiden selkeytta.

Kunnallistekniikan yleissuunnitelma

Meluntorjunnan, viheralueiden, katujen ja muun kunnallistekniikan toteutustapa
on tarkemmin tutkittu kunnallistekniikan yleissuunnitelmassa. Yleissuunnitel-
man toteuttamisen kustannuksiksi on arvioitu n. 9,7 miljoonaa euroa (toukokuu
2007). Arvio sisaltaa katujen, vesihuollon (vaihtoehtol), puistojen ja eritasoliit-
tyman toteuttamisen suunnittelu- ja rakennuttamiskustannuksineen. Ote katu-
ja vihersuunnitelmakartasta on selostuksen liitteena 16.

Liikennevaylat

Kaava-alueen kokoojakatuna on alueen lapi kiertava Skrobbintie- Sadonkorjuu-
tie. Kokoojakatuun liittyy viherkaistalla erotettu kevyen liikenteen vayla. Osalla
padkatua on lisaksi toisella puolella katua reunakivella erotettu kevyen liiken-
teen vayl4, joka palvelee mm. paivakodille suuntautuvaa kevytta liikennetta.
Viherkaistavydhykkeeseen on sijoitettu asuinrakennusten pysékointitarpeita
taydentavia pysakaintitaskuja. Nepperintien ja Skrobbintien littymaalueen kais-
tajarjestelyt on suunniteltu kanavoituina. Nepperintien ja Skrobbintien ylittavat
suojatiet toteutetaan keskisaarekkein. Jatkosuunnittelussa tulee huomoida ka-
tukorot korttelisuunnitelmassa esitetylla tavalla.

Alueen sisdinen ja aluetta ymparoiva puistoihin sijoittuva raittiverkosto on esi-
tetty suunnitelmakartalla.

Nepperintien ja Skrobbinkujan valiin sijoittuva Skrobbinaukioon suunniteltu
bussien kaantopaikaksi, joka toimii samalla lahtopysakkina. Tulopyséakki on
Skrobbintien alkupaassa. Kaanttpaikalla on kuljettajien WC-rakennus. Pysakit
on mitoitettu kahdelle 3-akseliselle bussille. Nepperintien nykyiset bussipysakit
kaava-alueen kohdalla parannetaan ja mitoitetaan kahdelle 3-akseliselle bussil-
le. Pysakkien parantaminen edellyttdé nykyisen kevyen liikenteen vaylan siirto-
ja.

NEPPERINPORTTI, Bussien kiifintopaikka, ajouratutkielma

Kuva: Ajouratutkielma bussien kadantépaikan jgr?estelyisté
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Viheralueet

Nepperinportin alue pyritdan sailyttdmaan yleisiimeeltdan avoimena. Suunnitte-
lualueen itédpuolelle jaavat pienet peltokaistaleet muutetaan niityksi ja maise-
mapelloksi. Lansipuolella suunnittelualuetta ymparoi metsa. Sadonkorjuupuisto
on alueen keskeisin viheralue ja korkeatasoisimmin hoidettu. Puiston poikki
kulkevaa ojaa muotoillaan viehattdvammaksi ja sen varteen istutetaan puuryh-
mia seka vesikasvillisuutta. Pa&asiallisena pintamateriaalina puistossa on nur-
mi. Kevyenliikenteen vaylat ovat kivituhkaa. Paivakodin laheisyydessa sijaitsee
leikkipaikka. Sen kalustukseksi ehdotetaan pehmeaa leikkihiekkaa, paviljonkia,
keinuja seka kiipeilyverkkoa. Sadonkorjuutien ja Skrobbintien ymparistéjen pin-
tamateriaalina kaytetdan asvaltin liséksi luonnon- tai betonikiveysta

sekd maanpeitekasvillisuutta tai nurmea. Skrobbinaukion viheralueet nurmete-
taan tai istutetaan maanpeitekasveilla katualueita vastaavasti. Aukion keskella
on puuryhma. Nepperinportin puulajeina kaytetaan erityisesti metsdvaahteraa
ja rauduskoivua.

Jatkosuunnittelussa tulee tutkia pienen kentan sijoittamismahdollisuudet alueel-
le, mikali paivakotiin tulee myds opetusryhmia.

Ote viheraluesuunnitelmakartasta on liitteen& 16. Alueille on méaaritelty myos
alustava hoitoluokitus.

l MERKINNAT
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Kuva: Kunnallistekniikan yleissuunnitelma / Viheralueiden hoitoluokitus.

Sopimukset

Asemakaavan toteuttamiseksi on tarkoitus tehdd maankayttésopimus tai maa-
ratd maksettavaksi kehittdmiskorvaus. Kunnallistekniikan suunnittelusta ja to-
teutuksesta sovitaan maanomistajien ja kaupungin kesken.
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7 SUUNNITTELUN VAIHEET

7.1 Suunnittelun vireilletulo seka sita koskevat paatdkset

Suunnittelu on kaynnistynyt maanomistajien aloitteesta. Vireilletulosta on ilmoi-
tettu Espoon kaavoituskatsauksessa 2004.

7.2 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavahankkeesta on laadittu erillinen osallistumis- ja arviointisuunnitelma, joka
pidetaan julkisesti nahtavilla koko kaavoitusprosessin ajan. Osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma on péivatty 1.6. 2004 ja sitd on taydennetty kaydyn viran-
omaisneuvottelun pohjalta 22.3.2006.

7.3 Suunnittelu ja asemakaavaratkaisun eri vaihtoehdot

Hankkeen valmistelu on alkanut 1990-luvulla. Alueelle on useaan otteeseen
laadittu alustavia luonnoksia.

gl ha o Jime:5) I = J
KSK /Christian Ollus Diplomity6 Pekka Vehnidinen 21.5.2003  Arkkitehtitoimisto Larkas-Laine
luonnos vuodelta 2001 13.1.2005

Varsinaisessa asemakaavoitusvaiheessa maanomistajien arkkitehtikonsulttina
on toiminut arkkitehtitoimisto Petri Rouhiainen Oy (Pekka Vehnidinen, Henna
Kemppainen). Konsultti on laatinut useita eri vaihtoehtoja, joita on kommentti-
en pohjalta kehitetty kaavaluonnokseksi. Suunnitelmia ovat eri vaiheissa kom-
mentoineet mm.:

Espoon kaupunginmuseo / Sten Bjorkman, Laura Tuominen

Sosiaali- ja terveystoimen toimen tila- ja yhdyskuntasuunnittelu / Riikka

Nikulainen, Leena Kangas

Espoon Vesi / Jukka Yli-Kuivila

Tekninen keskus, alueellinen kunnallistekniikka, Heli Rautio, Henry

Westlin, Matti Kaurila, Laura Yli-Jama

YTV, liikennesuunnitteluyksikké / Juha Hietanen

- Rakennusvalvontakeskus / Anne Nurmio

Luontoselvitysté ohjasi ymparistdtarkastaja Kalevi Hiironniemi Espoon ympéris-
tokeskuksesta.



Arkkitghtigglmisto Petri %o

13.12.2005

uhiainen Oy:n suunnitelmavaihtoehtoja:
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31.1.200

E2a
13.6.2006

Kaikissa vaihtoehdoissa kyse oli pientaloasumisesta ja liikerakennuksen ra-
kennusoikeus oli likipitden sama. Sen sijaan asuinrakentamisrakennusoikeus
on suunnittelun aikana pienentynyt noin 4500 k-m”. Suunnittelun aikana on
tutkittu mm. seuraavia asioita:
erilaiset asuinrakentamisen massoitteluvaihtoehdot, erityisesti alueen
itdreunassa; korttelien rajautuminen viljelymaisemaan ja metsanrajaan.
kolme vaihtoehtoista sijaintia paivakodille.
likerakennuskorttelin jasentely, paikoitus ja mahdollisuudet saastaa
Kulloonsillan viereinen metsakumpare.
bussin paatepysakkijarjestelyt

Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksessa valmisteluun ovat osallistuneet mm.
aluearkkitehti Leena Kaasinen, arkkitehti Aila Valldén, alueteknikko Liisa Rou-
hiainen, maisema-arkkitehti Marja-Leena Miettinen, erikoissuunnittelija Juhani
Lehikoinen, suunnitteluinsindéri Riikka Aaltonen, liikenneteknikko Piritta Paavo-
la ja suunnitteluavustaja Mauno Salo. Nimiston on suunnitellut kaupunkisuun-
nittelukeskuksen nimistéryhma (Sami Suviranta, Ulla Koistinen) 8/06.

7.4 Kasittelyvaiheet, vuorovaikutus ja esitetyt mielipiteet

1.6.2005
21.9.2005

13.9.2006

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, tdydennetty 23.3.2006

Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu (MRL 668) / késiteltyja asioita:

- laajemmalta alueelta tehdaan analyysi alueen ominaispiirteista

- kylanméen rooli selkeytetaén ja hyddynnetédén kaupunginmuseon asiantun-
temus

- ympéaristdon sopeuttaminen mietitdén ja esitetaén ratkaisu kaavassa

- liikenteen haittavaikutukset selvitetaan

Kaupunkisuunnittelulautakunta (ksl), asemakaavaluonnoksen hyvéksy-
minen nahtaville (MRA 308.)

- linjaus: néhtéavillaoloaikana tutkitaan mahdollisuutta laajentaa YL-tonttia, mi-
kali paivakotitoiminnan oheen tulee ilmeneméaén tarvetta myos peruskoululle.



2.10.-31.10.2006

14.9.2007
4.10.2007
18.10.2007
5.11.2007

14.11.2007
3.12.2007.-7.1.2008
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ASEMAKAAVAN MUUTOSLUONNOS NAHTAVILLA (MRA 30 8).
Mielipiteet

Asemakaavaluonnoksesta ei jatetty mielipiteita.

Lausunnot ja kannanotot

Lausuntoja ja kannanottoja saatiin 16 kappaletta (Sivistystoimi, Turvateknii-
kan keskus, Sateilyturvakeskus, Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos, Paakau-
punkiseudun yhteistydvaltuuskunta (YTV), Pohjois-Espoon Alueneuvottelu-
kunta, Ymparistolautakunta, Museovirasto, Tekninen keskus, Espoon Vesi,
Elisa Oyj, Uudenmaan tiepiiri, Uudenmaan ympéristokeskus, Kiinteistépalve-
lukeskus ja Fingrid Oyj). Rakennusvalvontakeskukselta ja Uudenmaan liitolta
ei saatu vastausta.

Téarkeimpia esille tulleita seikkoja olivat:

- meluselvitysta tulee tarkentaa ydomelutason ja Nepperintien mallinnuksella.
(Uudenmaan tiepiiri, Uudenmaan ymparistokeskus) sekd myds tilanteessa,
jolloin liikerakennus ei ole toteutunut (ymparistdlautakunta)

- pysékoinnin sijoittaminen voimalinjan vaara-alueelle tulee tutkia tarkemmin.
(Uudenmaan ymparistokeskus, Sateilyturvakeskus)

- alueelle tulee tehda kunnallistekniikan yleissuunnitelma, jossa tarkemmin
tutkitaan vesi- ja muun teknisen huollon jarjestaminen seka, katu-, likenne- ja
viheralueiden toteuttaminen (tekninen keskus)

- alueen kaupalliset vaikutukset on arvioitava (Uudenmaan ymparistokeskus)
- tonttitehokkuuden tulisi vaihdella enintaan valilla 0,20 - 0,30 laskien mukaan
myds aputilojen lisdrakentamisoikeuden ja Pohjois-Espooseen on saatava
lisda palveluita (Pohjois-Espoon alueneuvottelukunta).

Kunnallistekniikan yleissuunnitelma valmistuu
Kaupallisten vaikutusten arviointi valmistuu
Korttelisuunnitelma valmistuu

Kaavaluonnoksen tarkistaminen ehdotukseksi

Suunnitelman tarkentumisen seka lausuntojen ja kannanottojen perusteella
kaavakarttaan esitetdan tehtavaksi seuraavia tarkistuksia:

- lisatdan maarayksia melunsuojauksen jarjestamistavasta

- laaditun kaupallisten vaikutusten arvioinnin perusteella liikekorttelialueen
kayttotarkoitusmerkintaa valjennetaan. KL-1 korttelialueella sallitaan enintdan
2000 k-m?” suuruinen paivittaistavarakaupan yksikko, ajoneuvojen huolto- ja
korjaustoiminta seka polttoaineen jakelu (98). Korttelialueen kaupunkikuva-
madarayksia (88) tarkennetaan.

- siirretdan KL-1 korttelialueen pohjoisrajaa hieman eteldén, sen geometriaa
selkeytetaan ja lisataan korttelialueelle jaavan voimajohdon alle istutusmerkin-
ta, jolloin autopaikoitusta ei ole suoraan johdon alla

- tarkennetaan itdreunan istutusjarjestelyita seké bussien kaantépaikan, kevy-
en liikkenteen reittien ja katualueen jarjestelyita.

- tehdaéan useita tarkistuksia rakennusalojen rajoihin ja teknisia tadydennyksia
kaavamaarayksiin.

- YL-korttelinosan rakennusoikeutta nostetaan 1800 k-mZiin. Tontin raken-
nusoikeuden nosto mahdollistaa muutaman esiopetusryhman ja alimman kou-
luluokan sijoittamisen rakennukseen. Muuten rakennusoikeuden kokonais-
maaraan ei tehda muutoksia.

ksl, asemakaavaehdotuksen hyvaksyminen nahtaville (MRA 278.)
ASEMAKAAVAN MUUTOSEHDOTUS NAHTAVILLA (MRA 278).



ESPOON KAUPUNKI
KAUPUNKISUUNNITTELUKESKUS
Asemakaavayksikko

Aila Valldén
kaavoitusarkkitehti

Kristiina Peltomaa
Asemakaavapaallikkd
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