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Miksl olemme taalla

« Bergdnrannan asemakaavoitus on
kaynnistynyt maanomistajien toiveesta.
Saatte tietoa siitd, mita kaikkea alueen

asemakaavoitus merkitsee. Haetaan yhdessa parasta

mahdollista ratkaisua

 \oitte kertoa huolistanne ja toiveistanne. A
Bergonrantaan!

Kerromme seuraavassa
asukastilaisuudessa, miten ne on
huomioitu suunnittelussa.

« Vastaamme kysymyksiinne.

« Saatte tietoa siita, miten prosessi etenee.
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Tervetuloa keskustelemaan Bergonrannasta!

Tilaisuuden avaus Keskustelua poytien daressaklo 18.45 - 19.45

Heli-Maija Nevala, palvelupaallikko « Bergbnrannan ja Suvisaariston kaavoitus
Ossi Keranen, Paltsa Salama,
Tommi Henriksson

« Luonto ja virkistys, Anja Karhula

Tietoa suunnitelmista klo 18.05 — 18.45
« Kaavan esittely

Ossi Keranen, asemakaavapaallikko * Liikenne, Kaisa Lahti

* Luonto ja virkistys
Anja Karhula, maisema-arkkitehti Tilaisuuden paatds klo 19.45 — 20.00

» Liikenne * Lyhyt yhteenveto kaydysta keskustelusta
Kaisa Lahti, suunnitteluinsingori . Mita tapahtuu seuraavaksi

- Maankayttoneuvottelut . Paitdssanat

Tommi Henriksson, maankayttdasiantuntija



Lahtokohdat
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" kasittaa Suvisaariston
etelaosassa sijaitsevan
Bergdnrannan asuin- ja
lomakiinteistot, Flakaholmin
saaren, Bergon ja
Ramso6sundin
luonnonsuojelualuetta seka
tarvittavilta osin
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Taustaa: Bergon osayleiskaava 2009-2020

|7+ Bergonranta rajattiin 1989 pois Soukanniemi-

\ ~  Suvisaariston osayleiskaavasta. Alue jai pitkaksi

o/ aikaa kaavallisesti "pattitilanteeseen”.

Ua\ 7« Bergon osayleiskaava tuli vireille 2009. Tavoitteena

- oli laatia se oikeusvaikutteisena osayleiskaavana,
jota voidaan kayttaa rakennusluvan myoéntamisen
perusteena. Kaavassa oli esitetty 35 uutta
rakennuspaikkaa.

« Espoon valtuusto hyvaksyi Bergdn osayleiskaavan
18.3.2019.

« Uudenmaan ELY-keskus valitti kaavasta.

» Helsingin hallinto-oikeus kumaosi valtuuston

| paatoksen 10.9.2020.

-+« Korkein hallinto-oikeus hylkasi Espoon kaupungin

valituslupahakemuksen.




Maakuntakaava
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Uusimaa 2050 -kaavassa
Bergdnrannan kaava-alue on
osoitettu kulttuuriympariston tai
maiseman vaalimisen kannalta
tarkeaksi alueeksi seka
suojelualueeksi. Kaava-alueen
etelapuolitse kulkee veneilyn
runkovayla.



Yleiskaavatilanne @

« Alueella on voimassa kaksi yleiskaavaa.
« Espoon eteldaosien yleiskaava (EEYK) on
tullut lainvoimaiseksi 2010.

« BergOnranta on osoitettu paaosin
pientaloasutukseen (A3). Saarille,
joille ei ole maayhteyttd, on osoitettu
loma-asutusta (RA), lukuun
ottamatta Flakaholmia, joka on
merkitty A3-merkinnalla. Muilta osin
EEYK on alueella

' - oikeusvaikutukseton.
“Sag=% « Vuonna 1989 lainvoimaiseksi tullut

"4  Soukanniemi-Suvisaariston osayleiskaava
kasittad muut osat kaava-alueesta.




Vireilla oleva Espoon yleiskaava 2060 Qs

 Vireilla on Espoo 2060
yleiskaava,

* Yleiskaavaluonnos oli nahtavilla
kesalla 2024.

« Rantakiinteistot on paaosin
osoitettu kyldalueeksi (AT),
loma-asutus merkinnalla RA,
luonnonsuojelualueet
merkinnalla SL ja virkistysalueet
merkinnalla V.
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Bergdn asutus on talla
hetkella hyvin valjaa.
Asuin- tai loma-
asuntokiinteistot sijaitsevat
paaosin alueen etela- ja
lansiosassa, Bergontien ja
rannan valisella
vyOhykkeella.

Kiinteist6t ovat

yksityisessa omistuksessa.

Bergontie on noin
kilometrin pituinen, kapea
ja sorapintainen yksityistie,
joka on suljettu puomilla.
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Maakunnallisesti merkittava kulttuuriympéaristo Qe

Kuvissa muutamia
selvityksessa
tunnistettuja arvokkaita
kohteita

Alue on osa maakunnallisesti
merkittavaa kulttuuriymparistoa,
jonka perusteena on Helsingin
alueen hoyrylaivareittien aikainen
kesahuvila-asutus.

Kulttuurimaisemasta ja
rakennetusta kulttuuriymparistésta
on laadittu selvitys (A-insinGorit
Suunnittelu Oy ja Selvitystyd Ahola
9.5.2012) alueen aiemman
kaavavalmistelun yhteydessa.
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Alue kuuluu Suvisaariston
vesiosuuskunnan toiminta-
alueeseen.

Neuvottelut verkoston saattamisesta
osaksi HSY:n verkostoa ovat
kaynnissa.

Verkoston Bergdn-haara palvelee
talla hetkella 22 rakennuspaikkaa.
Vesiosuuskunnan teettdman
selvityksen mukaan haaran
kapasiteetti riittaa sellaisenaan 22
lisdrakennuspaikalle.
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* Alueella on huomioitava vahintaan
kerran 100 vuodessa tapahtuvan

X & S5 meritulvan riski. Bergon
OV osayleiskaavaprosessin aikana

A7 merenpinnan arvioitiin nousevan

maksimissaan + 2,8 metrin korkeuteen.

Meritulvan riski

S . /w”  llmastonmuutoksen edetessa tulvariskin
o AN , raja on tulevaisuudessa korkeammalla.

e e B~ - Espoon yleiskaava 2060:n valmistelun
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Luontoarvot
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Alueelta on tiedossa merkittavia @
luontoarvoja. Suunnittelualueeseen
sisaltyy etelaisempi osa Suvisaariston
Bergo—Ramsdn metsaalueen
luonnonsuojelualueesta (suojelupaatds
2009) ja osia Ramsosundin
luonnonsuojelualueesta (suojelupaatds
1982)

Alueesta on laadittu luontoselvitys jo
Bergdn aiemman
osayleiskaavoitusprosessin yhteydessa
(Enviro, 2011)

Alueelle on teetetty nyt myos uusi laaja
luontoselvitys kaavoituksen
l&htotiedoiksi. Sen tulokset tullaan
huomioimaan kaavoituksessa.

Luontoselvitysta taydennetdan viela
vuonna 2026 kaava-alueen rajauksen
tasmennyttya 14



Virkistys
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Suunnittelualueeseen siséaltyvilla
luonnonsuojelualueilla virkistyskaytto
on rajoitettua.

Kaavan myotéa tullaan kehittamaan

Bergdn aluetta myds virkistyksen

nakokulmasta:

* Suurin osa alueista sailyy
luonnontilaisen kaltaisina

« Uusia virkistysalueita tulee
osoittaa. Sijainteja ja laajuuksia
tutkitaan tarkemmin
kaavaehdotusvaiheessa.

 Ulkoilureitteja tullaan osoittamaan
kaavassa ja kehittamaan

15
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Kadut

Alueidenkayttolaki:

85 §
Kadun rakentaminen
. . : : : . : TONTTIKATU
Katu rakennetaan kunnan hyvaksyman suunnitelman mukaisesti. Katu on suunniteltava ja
; " . N AR e N R Asuntoalueen vahilllkentelnen tonttkatu
rakennettava siten, etta se sopeutuu asemakaavan mukaiseen ymparistoonsa ja tayttaa KAVL < 100

toimivuuden, turvallisuuden ja viihtyisyyden vaatimukset. Suunnitelmaa laadittaessa on vastaavasti " —

noudatettava, mita 62 §:ssa saadetaan.

ajorata

1.75 4.5 11 1.75

Iv
Iv

Asemakaavan katualue mitoitetaan niin, etta siihen mahtuu kaikki
kadun rakentamiseen tarvittava tila: luiskat, penkereet, lumitilat,

> 8.0

(1) Polkkeukselllsen Lyhylll3 kadullla, n. < 50 m,

valaistus, jalkakaytavat, kadun alle tulevat putket ja kaapelit... voidaan kdyttas 4.0 m gjokaistaa

_ _ _ _ ) L _ Espoon kaupunki, Katupoikkileikkausten
Kaavoituksen katualueiden tilavarauksissa kaytetdan kaupungin suunnitteluohjeet, tonttikadun kapein
katupoikkileikkausten suunnitteluohjetta poikkileikkaus, missa kaksi henkiloautoa

mahtuu kohtaamaan
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Bergontie kaduksi

« Katu linjataan mahdollisuuksien mukaan nykyisen

tien paikalle

»  Asemakaavan mukainen katualue sisaltaa kaikki

kadun toiminnot ja tilavaraukset

* Nykyista Bergontieta joudutaan leventamaan
« Suunnittelussa kaytetdaan yhteisesti sovittuja

mitoitusarvoja
« Kadun kuivatus avo-ojiin
« Kadun alkup&ahan tutkitaan jalkakaytavaa
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Bergontien pituusleikkaus, Osayleiskaavavaiheen tarkastelut, Ramboll 2017



Asemakaavan oikeudelliset
valkutukset osayleiskaavaan
verrattuna



Rakentamisen maara

Osayleiskaava

» Vain vahainen lisarakentamis-
mahdollisuus.

 (KHO péaatos: Bergon
osayleiskaavassa oli enemman
rakentamista kuin yleiskaavassa voi
osoittaa)
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Asemakaava

» Lisarakentaminen periaatteessa
rajoittamaton
« Rakentamisen maara ja laatu oltava
ylempien kaavojen maaraysten
mukainen.
« Selvitysten ja vaikutusten arvioinnin
kautta.

19
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Kunnallistekniikan rakentamisvelvoite

Osayleiskaava Asemakaava
Vahainen rakentaminen > Merkittava rakentaminen >
« Kaupungille ei kunnallistekniikan « Kaupungille kunnallistekniikan
rakentamisvelvoitetta. rakentamisvelvoite.
» Vesihuolto voi sailya nykyisellaan. « Vesihuolto uusitaan, kun kayttajien maara
« Bergontie ja muut kulkuyhteydet ylittyy.
voivat sailya nykyisellaan. « Bergontie kaduksi Kaken normien mukaan.
Toteutus kun tarvetta tulee.
« Kaupungilla ei yleisten alueiden  Yleiset virkistysmahdollisuudet
lunastusoikeutta « Kunnallistekniikan jarjestamiseksi kaupungilla
» = el katuja eika virkistysalueita. yleisten alueiden lunastusoikeus

« katualueet
* virkistysalueet.

20



Tonttijako

Osayleiskaava
Vahainen rakentaminen >
 Ei tonttijakoa

« Ajoyhteydet voivat sailya
nykyisellaan.

ESPOO
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Asemakaava
Merkittava rakentaminen >

« Tonttijako
« Jokaisella tontilla oltava katuliittyma,
tai
» kulkuyhteys tontille (max. yhden
tontin kautta kahdelle).

21



Maankayttosopimukset

Osayleiskaava
Vahainen rakentaminen >

« Ei maankayttdsopimuksia.

Asemakaava
Merkittava rakentaminen >

« Maankayttésopimukset
« Maankayttésopimustuloilla rahoitetaan
kunnallistekniikan rakentamista kaava-
alueella ja lahialueella.
« Sopimustarve 450 000 € euroa
arvonnousun ylittavasta osasta.

ESPO
ESBO

o]
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Maankayttosopimukset
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Maankidyttosopimuskorvauksen laskennan vaiheet ESIMERKKI Maksuaikataulusta sovitaan. Maksu sidotaan
rakennuskustannusindeksiin. Sopimuskorvaukselle tulee asettaa

1. Lahtétilanne vakuus.
Maanomistajan maapchjan markkina-arvo ilman kaavaa: 100 000 €
2. Asemakaavan vaikutus [ Nykyarvo (100 000 €) ]
Asemakaavan mydtda maapohjan arvo nousee 900 000 €.
Uusi arvo yhteensa: 1 000 000 € A

Asemakaavan jalkeinen arvo
3. Arvonnousu (1000 000€)
Arvonnousy,= 1 000 000 € — 100 000 € = 900 000 € l
4. Vihennykset arvonnoususta [— Perusvahennys 450 000 €]
— Perusvahennys: 450 000 € |
— Suunnittelu- ja purkukulut (tassa oletus 0 €) - -

Laskennallinen hyoty
Jaljelle jaava laskennallinen hyoty: (450 000€)
900 000 € — 450 000 € = 450 000 € +
5. Sopimuskorvausprosentti ja sopimuskorvaus x 55 %
Sopimuskornvaus madaritetaan 55 prosenttina laskennallisesta hyddysta:
55 % x 450 000 € = 247 500 € [ Sopimuskorvaus ennen }
w0 5 (24
6. Yleisten alueiden luovutus vhennyksld (247 500 €)
Maanomistaja luovuttaa kaupungille yleisid alueita esimerkiksi: Y
— Katua 500 m2 x 8 €/m2 = 4 000 € - Yleisten alueiden
— Puistoa 300 m2 x 12 €/m?= 3 600 € luovutukset (7 600 €)
Yhieensd vahennys: 7 600 € i
7 Maksettavaa [ Lopulline;ssggiénouzkorvaus: ]
247 500 € -7 600 € =239 900 €
02 23

Maapohjan markkina-arvo maaritellaan kansainvalista arviointistandardia (IVS 2025) noudattaen



Tavolitteet
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Bergonrannan tavoitteet (KSL 12.11.2025)

1.1

Tavoitteena on mahdollistaa Bergdn huvilamaisena rakentuneen rantavy6hykkeen
pientaloasutuksen ymparistoon soveltuva maltillinen tiivistaminen alueen merkittavat
luonto-, maisema- ja kulttuuriymparistdarvot huomioiden. Suvisaaristolle tavanomaiseen
tapaan aluetta kehitetaan valjana omakotitalo-/huvila-alueena siten, etta alueen
tonttikoot, rakennusoikeudet ja piha-alueet ovat verrattain suuria. Maanomistajia
pyritdan kohtelemaan uusien rakennuspaikkojen osalta mahdollisimman tasapuolisesti.

1.2

Kaavatyon yhteydessé osoitetaan ja turvataan alueen merkittavat luontoarvot ja
keskeiset ekologiset yhteydet. Alueella sijaitseva luonnonsuojelualue sailytetaan
yhtenaisena ja rajaukseltaan suojelupaatdksen mukaisena. Luonnonsuojelualueella
sijaitseva luontopolku ja nakétorni huomioidaan suunnittelussa.
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Bergonrannan tavoitteet

1.3

Kaava-alueelle osoitetaan riittava ala lahivirkistysalueita. Alueen rantamaisemaa
vaalitaan siten, ettd uudisrakentamisen vaikutukset ndkymaan merelta ovat
vahaiset ja saariston henkea kunnioittavat.

1.4

Alueen yhteystarpeita palveleva Bergdntien katualue osoitetaan mahdollisimman
paljon tien nykyista linjausta noudattelevana. Joukkoliikenteen saavutettavuuden
parantamista seka jalankulun ja pyorailyn olosuhteiden parantamista tutkitaan.

26



MERKINTOJEN SELITYKSET

>

AO

RA

Alustava kaava-
alueen rajaus

Erillispientaloja

Valmisteluaineistossa alueen
rajaus on piirretty nykyisen
kiinteist6jaotuksen mukaan.
Rajaus tarkentuu suunnittelun
edetessd.

Loma-asutusta

Luonnonsuojelualue
(Ramsdsund-Bergd)

Vesialue

Sininen vaakaraidoitus osoittaa alueen
osan, jossa on tunnistettu kerran 100:ssa
vuodessa nousevan meritulvan riski.

Olemassaoleva
rakennus

Bergon luontopolku
Lintutorni
Bussipysakit

o Jalankulun

tai virkistyksen
yhteystarpeita

& ™ Mahdollisia ldhivirkistysalueen

\ sijainteja, joita on tutkittu alueen
4 e yleiskaavatoissa.
-Soukanniemi-Suvisaaristo
osayleiskaava
-Espoon eteldosien yleiskaava
-Bergdn osayleiskaava
-Yleiskaava 2060 luonnos

Bergbnrannan asemakaavan tavoitteet

Bagols ‘

1000 metrid

ESPOO
ESBO
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Tilalsuuden paatos



Kaavaprosessi

e"" o ""@""@"" U

Valmisteluvaihe: jata mielipide viimeistaan 10.2. klo 15.45.

Mielipiteen siséalto

Kaavan nimi ja aluenumero
Nakemyksesi kaavan valmisteluaineistosta
Y hteystietosi

Mielipiteisiin laaditaan yhteinen vastine.
Toimitamme sen sinulle sdhkdpostitse, jos
pyydat sita mielipiteessasi.

ESPOO
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Nain toimitat mielipiteen kaupungille:

sahkopostitse: kirjaamo@espoo.fi tai

postitse: Espoon kirjaamo, PL 1, 02070 Espoon
kaupunki tai

viemalla mielipide kirjaamoon: Siltakatu 11,
kauppakeskus Entresse, 3. krs, Espoon keskus.
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Mita seuraavaksi? @

Alustava aikatauluarvio

2/-26
2/-26
2/-26
1-3/-26
2-3/-26
4-5/-26

6/-26
8-10/-26
11/-26
12/-26

Mielipiteen jattamien OASista
OAS-palautteen seulonta
Vesihuoltokokous (HSY, osuuskunta, Espoon kaupunki, tarvittavat viranomaiset).
Bergontien alustava suunnitelma (aluevaraukset, poikkikadut, raitit)
Suojelualue-kokous (polut s-alueen lapi, katualueen ja s-alueen rajaus
Maanomistajien kanssa tyopaja

« Rakentamisen maara ja sijainti

« BergoOntien alustava suunnitelma
TyOpajassa esille tulleiden asioiden yhteensovittaminen
Kaavaehdotuksen laadinta
Kaavaehdotus lautakunnan paatoksenteossa
Kaavaehdotus nahtavilla, asukastilaisuus

31



Tilaa Vaikuta nyt -uutiskirje Q=

Kun Bergdnrannan kaava etenee, viestimme siita kiinteistokohtaisesti
maanomistajille ja lahinaapureille.

Vaikuta nyt -uutiskirjeesta saat tietoa kaavoista ja kaupunki-
ymparistdhankkeista. Se tulee sdhkdpostiisi joka toinen viikko.

Saat tiedon, kun

« kaava tulee nahtaville

« kaavasta jarjestetdan asukastilaisuus
« kaava hyvaksytaan

- kaava tulee voimaan.

Tilaa uutiskirje: vaikuta-nyt-uutiskirje.espoo.fi/



https://vaikuta-nyt-uutiskirje.espoo.fi/
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