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1 PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot
Tunnistetiedot iimenevat edelliseltd sivulta.

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Kirkkonummen liikekeskustassa ja se koskee korttelia
108. Sita rajaavat seuraavat kadut: Kirkkonummentie, Kirkkotallintie, Ervastintie ja Haagantie.

1.3 Asemakaavakartta
Asemakaavan selostus koskee 13.6.2018 paivattya asemakaavaehdotuksen karttaa.

1.4 Kaavan nimi ja tarkoitus
Asemakaavan muutos on nimetty Keskusta, korttelin 108 asemakaava.

Asemakaavan muutoksen tarkea tavoite on ajanmukaistaa asemakaavakartta ja sita koskevat
kaavamaaraykset. Kuntatekniikan lautakunta paéatti kokouksessaan 24.1.2019 (8 9) Kirkko-
nummen liikekeskustan autopaikkamitoituksesta. Kortteli 108 sijaitsee em. paatdsta koskeval-
la alueella.

Kaavamuutos on pantu vireille korttelin keskeisen maanomistajan toimesta (kaavaehdotuk-
sessa tontin 4 maanomistaja). Kaavamuutoksen lahtékohtana on olemassa olevan rakennus-
oikeuden sailyttdminen aloitteen tehneen tahon omistamalla alueella eika taman johdosta en-
nen kaavoituksen kaynnistamisté ole ollut tarpeen laatia kaavoituksen kaynnistdmissopimus-
ta. Sen sijaan olemassa olevan liikerakennuksen (kaavaehdotuksen tontti 3) maanomistajan
kanssa on tehtava maankayttésopimus, koska tontin rakennusoikeus nousee noin 900 ker-
rosneliometria (k-m?). Ennen asemakaavan hyvaksymista kunnanvaltuustossa on kyseisen
maanomistajan ja kunnan kesken oltava lainvoimainen maankayttésopimus.

Uudistuneen autopaikkamitoituksen takia kaavamuutos koskee korttelin kaikkia maanomistajia
seka korttelia 114, jolla on Kirkkotallin pysakdintilaitoksesta omistuksessaan 13 autopaikkaa
(tilanne v. 2019). Kaavan tultua lainvoimaiseksi voivat edella mainitut maanomistajat (ts. kiin-
teistoyhtiot) hakea muutosta rakennuslupiinsa uuden pysakéintimitoituksen mukaisina.

Kirkkotallin pysakoéintilaitoksen nykyisen (tilanne v. 2019) kayttbasteen nostaminen on yksi
kaavamuutoksen tavoitteista ja kaavaprosessin aikana on tarkoitus saada kokonaiskuva mm.
korttelin 108 autopaikkatarpeesta ja missa maarin laitoksen autopaikkoja voitaisiin osoittaa |a-
hikortteleiden kayttoon, silla laitoksen valitttmassa laheisyydessa on vireilla ja tulee vireille 1a-
hivuosina useita asemakaavojen muutoksia.

Suunnittelualueen laajuus on noin 1,4 hehtaaria.
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2 TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kirkkonummen liikekeskustassa sijaitsevan korttelin 108 asemakaavoitus on kaynnistynyt
kevaalla 2018 kaavoitusohjelman mukaisesti. Kuntatekniikan lautakunta kasitteli kaavahank-
keen osallistumis- ja arviointisuunnitelman kokouksessaan 19.4.2018 (§ 48).

Kirkkonummen liikekeskustasta halutaan vetovoimainen, elava, vehreé ja viihtyisd kauppa-
paikka ja asumisen alue, joka houkuttelee alueelle investointeja. Yksi tarkea alueen kehitta-
miselle asetettu tavoite on asukasmaaran tuntuva lisdaminen, mink& seurauksena alueelle
syntyy myds uusia kauppoja ja palveluja. Tama kaavahanke mahdollistaa asuntotuotannon
lisaksi liiketilaa Ervastintien kerrostalojen maantasokerroksissa.

Ervastintien katualue on rakennettu eika sen liikkennejarjestelyihin ole tarpeen tehda muutok-
sia. Katualue ei kuulu suunnittelualueeseen, mutta sen kautta johdetaan ajoneuvoliikenne
kortteliin 108.

Kunta ja korttelin 108 toinen keskeinen maanomistaja (kaavaehdotuksessa tontti 3), jonka
hallinnassa on Kirkkotallintien ja Ervastintien kulmauksessa sijaitseva liikerakennus, kavivat
muutamia neuvotteluja vuonna 2018. Kyseinen maanomistaja pyrki kiinnittdmaan eraan ra-
kennusliikkeen hankkeeseen, mutta kesadan 2018 mennesséa edelld kuvatut neuvottelut eivat
edenneet toivotulla tavalla. Kaavamuutoksen laadintaa jatkettiin syksyllda 2018 kuten myo6s
neuvotteluja em. maanomistajan kanssa. Loppuvuonna 2018 paadyttiin kuitenkin olla muut-
tamatta tontin rakennusoikeutta, mutta muutettavassa asemakaavassa oli maara paivittaa
mm. tontin maankaytto ja tonttirajat. Kunnan edustajat olivat alkuvuodesta 2019 yhteydessa
em. maanomistajaan tarjoten mahdollisuutta nostaa tontin rakennusoikeutta noin 900 k-m?
ottaen huomioon tontin maankayton ja autopaikkatarpeen tulevaisuusnakokulmasta, silla au-
topaikkojen osoittaminen Kirkkotallin pysékdintilaitoksesta taman kaavamuutoksen jalkeen
tontin kaytt6on saattaa olla erittdin vaikeaa. Rakennusoikeuden kasvu edellyttdd maankayt-
tésopimusta kunnan ja em. maanomistajan kesken.

Korttelin 108 kaavaehdotus valmisteltiin kuntatekniikan lautakuntaan (28.2.2019, § 42). Lau-
takunta antoi kaavanlaatijalle oikeuden tehda asiakirjoihin teknisia korjauksia. Tavoitteena oli
saada kaavaehdotus kevaan 2019 aikana kunnanhallituksen kasittelyyn ja julkisesti nahtavil-
le. Lautakuntakasittelyn jalkeen kuntatekniikan edustajat jarjestivat kaksi kokousta alueen
kiinteistoyhtididen kesken. Toinen kokous koski kaavaehdotuksen tonttia 3 (Kirkkotallintien ja
Ervastintie kulmauksessa sijaitseva nykyinen liikerakennus) ja toinen korttelin olemassa ole-
vien asunto-osakeyhtididen pysakoéinnin jarjestamista.

Kaavaehdotuksen tontin 3 maanomistajan kanssa kdydyn neuvottelun (16.4.2019) seurauk-
sena maanomistajataho ilmaisi tontin rakennusoikeuden kasvattamisen edistavan maankayt-
tésopimukseen padsemista. Kevaan 2019 aikana sopimuksen valmistelua on jatkettu.

Olemassa olevien asuinkerrostalojen kiinteistoyhtididen (As. Oy Kirkkonummen Pyodkki ja
As.Oy Kirkkonummen Tammi) kanssa kunta jarjesti kokouksen 25.4.2019. Kokouksessa esi-
teltiin kuntatekniikan lautakunnan hyvaksymaa kaavaehdotusta sekd keskusteltiin korttelin
pyséakaointimitoituksesta ja -jarjestelyistd. Kokouksessa ilmeni, ettd molemmat kiinteistoyhtiot
olivat antaneet suostumuksensa kuntatekniikan lautakunnan (24.1.2018, § 9) pysakointimi-
toituksen mukaiseen. Kokouksen jalkeen kiinteistoyhtiot toimittivat kuntaan suostumuksensa
kaavoitus- ja liikennejarjestelmépalveluihin. As. Oy Kirkkonummen Pyokki (kaavaehdotuksen
tontti 5) on ilmoittanut 8.5.2019 suostumuksensa mitoittaa yhtién autopaikat kuntatekniikan
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24.1.2019 (8 9) hyvaksyman pysakointimitoituksen mukaisesti. Vastaavan suostumuksen on
toimittanut kaavoitusaloitteen tehnyt maanomistajataho 23.5.2019.

Korttelin 114 maanomistajalla (As. Oy Kirkkonummen Kuninkaantori) on omistuksessaan 13
autopaikkaa Kirkkotallin pyséakdintilaitoksesta. Toimittamansa (1.4.2019) tiedon mukaisesti
yhti6 on varaamassa kayttoonsa ainoastaan seiseman laitosautopaikkaa. N&in ollen yhtio
olisi valmis luopumaan kuudesta autopaikasta. Toisin sanoen yhtié suunnittelee myyvansa
ne.

Ennen kuntatekniikan kokousta (13.6.2019) on kuntatekniikan toimiala tarkistanut myos
asuntojakaumaa koskevaa kaavamaaraystaan sellaiseen muotoon, ettd se mahdollistaa so-
siaalisesti kestavamman asujaimiston.

Kevaan 2019 aikana saatujen uusien lisatietojen ja linjausten nojalla kuntatekniikan lauta-
kunnan kokoukseen 13.6.2019 (8 XX) valmisteltin paatdksentekoa varten uusi, paivitetty
kaavakartta ja -selostus sekd havainnekuva. Kunnanhallitus kasitteli kaavaehdotuksen ko-
kouksessaan XX.XX.2019 (8 XX). Kaavaehdotus oli nahtavilla XX.XX. - XX.XX.2019 ja sen
aikana jarjestettiin kaksi ns. kaavoittajan vastaanottopaivaa (XX.XX. 2019 ja XX.XX. 2019)

Kaavaehdotuksesta saatuun palautteeseen laadittiin ns. kaavoittajan vastineet. Ne kasiteltiin
kaavan hyvaksymiskasittelyn yhteydessa. Itse asemakaava valmisteltiin hyvaksymiskasitte-
lyyn loppuvuonna 2019 siten, ettd kaavahanke kasiteltiin yhdyskuntatekniikan lautakunnassa
XX.XX.2019 (8 XX) ja kunnanhallituksessa XX.XX.2019 (8§ XX). Kunnanvaltuusto hyvaksyi
asemakaavan kokouksessaan XX.XX.2019 (8§ XX).

Todettakoon, ettd Kuntakeskuksen 1. vaiheen osayleiskaava on tullut lainvoimaiseksi vuon-
na 2010. Siita iimenee mm. matkakeskuksen lahialueen liikenteen jarjestamistapa. Kaava-
hanke toteuttaa niin ikddn Kuntakeskuksen kehityskuvaa 2040, Kirkkonummen maankayton
kehityskuvaa 2040, Helsingin seudun maankayttosuunnitelmaa 2050 sekd Kirkkonummen
kuntastrategiaa 2018 - 2021.

2.2 Asemakaavan muutos

Korttelin 108 maankéayttd pohjautuu vuonna 2002 kunnan jarjestaman tontinluovutuskilpailun
voittaneeseen ehdotukseen, jonka laati Skanska Oy yhteistydssa valitsemansa suunnittelu-
toimiston kanssa (Arkkitehtitoimisto A-Konsultit Oy / Arkitektbyra A-Konsult Ab). Asemakaa-
va laadittiin voittaneen ehdotuksen mukaisena ja myds nyt vireilla olevan kaavamuutoksen
suunnitteluperiaatteet pohjaavat seka voittaneeseen ehdotukseen ettd Ervastintien asema-
kaavaan ja sen l&hiymparist6- ja rakentamistapaohjeisiin (kunnanvaltuusto 30.8.2007, §
100).

Vuoteen 2019 mennessa kortteliin 108 oli rakennettu Kirkkotallin pysakaintilaitoksen liséksi
viisi asuinkerrostaloa, joista Ervastintien puoleisten rakennusten alimmissa kerroksissa on
liiketilaa. Ervastintien ja kirkkotallintien kulmauksessa oleva liikerakennus on toteutettu huo-
mattavasti aikaisemmin kuin asuinkerrostalot. Ervastintie on rakennettu puistokatuna niin, et-
ta sen kayttdminen mm. markkinapaikkana onnistuu. Merkittavin asemakaavaan tehtava
muutos koskee autopaikkojen mitoitusta sek& uudisrakennusten kerrosluvun muuttamista
vastaamaan tavoiteltua kehitysta. Autopaikkamitoitusta lukuun ottamatta nyt voimassa ole-
vaan asemakaavan tehtavat muutokset ovat luonteeltaan vahaisia.

Olemassa olevien rakennusten rakennusoikeudet vastaavat muutettavan kaavan rakennus-
oikeuksia lukuun ottamatta pohjoisinta kerrostalotonttia (tontti 3). Asemakaavassa kerrosta-
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lojen rakennusalat on yksinkertaistettu. Korttelin kokonaisrakennusoikeus on likimain muu-
tettavan kaavan mukainen ollen noin 20 500 k-m? (kerrosneliometri), josta pysakaintilaitok-
sen rakennusoikeus on hieman yli 6000 k-m?. Muutettavan asemakaavan rakennusoikeus
on noin 21 000 k-m?. Asemakaavassa sallitaan kullekin kerrostalotontille tonttia 3 lukuun ot-
tamatta ulkovarastorakennuksen toteuttamiseen kaavakarttaan merkityn rakennusoikeuden
lisdksi rakennusoikeutta enintaan 50 k-m2. Ulkovarastorakennuksen salliminen johtuu kun-
nassa vakiintuneesta tavasta mitoittaa myos asuinkerrostalojen pyorapysakaintia, minka joh-
dosta pydrien sdilytystilaa tarvitaan enemman kuin muutettavassa kaavassa on varauduttu.
Kokonaisuutena kaavamuutoksessa korttelin rakennusoikeus vahenee kuitenkin l&hes 600
k-m2, mutta mikali em. ulkorakennukset toteutetaan taysimaaraisesti kolmelle tontille, niin
kokonaisrakennusoikeus vahenee talldinkin noin 450 k-m?.

Kirkkotallin pysakdintilaitoksen kayttdaste on varsin matala (tilanne v. 2019) ja laitoksen
kayttdasteen tehostaminen Kirkkonummen liikekeskustan uuden pysakdintimitoituksen joh-
dosta edellyttaa, etta laitoksen autopaikkoja voidaan osoittaa lahikortteleiden kayttoéon, silla
likekeskustan uudistamishankkeessa on useita asemakaavan muutoshankkeita, joiden au-
topaikkoja on tarkoitus sijoittaa myos Kirkkotallin pysakéintilaitokseen.

Korttelin 108 toteuduttua, arvioidaan sen asukasmaéran olevan noin 300 henkiloa (n. 150
asukasta v. 2019) ja tyopaikkojen maaraksi 20 - 25.

2.3 Asemakaavan muutoksen toteuttaminen

Kirkkonummen liikekeskustassa katujen ja muiden kunnan vastuulla olevien hankkeiden to-
teuttamisesta paatetddn vuosittain kunnanvaltuustossa sen kasitellessa kayttdsuunnitelmaa.
Korttelin 108 rakentaminen ei edellytd kaavamuutoksen lahiymparistossa uuden kunnallis-
tekniikan rakentamista.

Kortteliin 108 johtavan ajoneuvoliikenteen liittyman paikka muuttuu muutettavasta kaavasta
vahaisesti. Lisaksi korttelin hulevedet kasitellddn rakennusluvan yhteydessa laadittavan hu-
levesien hallintasuunnitelman mukaisesti tonteille 3 ja 4.

Kortteli 108 on yksi keskeisimmista liikekeskustassa ja tavoitteena on saada kortteli toteutu-
maan mahdollisimman nopeasti.

3 LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee kuntakeskuksessa, Kirkkonummen liikkekeskustassa hyvien liiken-
neyhteyksien varrella. Rantarata ja Lansivayla valittavat liikennettd paékaupunkiseudulle.
Laheisen matkakeskuksen ansiosta alueelta on hyvét joukkoliikenneyhteydet eripuolelle
kuntaa ja Helsingin suuntaan.

Ervastintien varrella sijaitsevissa korttelin 108 rakennusten maatasokerroksissa liiketilojen
kaytossa on lahes 2000 k-m? kasittaen mm. Kirkkotallintien ja Ervastintien kulmauksessa si-
jaitsevan nykyisen likerakennuksen, jonka rakennusoikeus on 1200 k-m?. Suunnittelualueel-
la on tyopaikkoja toistakymmenta (tilanne v. 2019). Ervastintieta kehitetdan kauppakatuna ja
vastaavasti Kirkkonummentielle asuinrakennusten maantasokerros on leimallisesti muuri-
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mainen mm. liikennemelua vastaan. Viiden asuinkerrostalon rakennusoikeus sisaltaen myy-
malatilat on lahes 7500 k-m?. Korttelin pohjoisosassa on pysakaintilaitos, jonka rakennusoi-
keus on hieman yli 6000 k-m?.

3.1.2 Lahialueet

Matkakeskus pysakdintilaitoksineen sijaitsee suunnittelualueen eteldpuolella lyhimmillaan al-
le 250 m etaisyydella korttelista 108. Kirkkonummentien, Kirkkotallintien ja Vanhan Rantatien
risteyksessa sijaitsevat bussipysékit sijaitsevat vain muutamien kymmenien metrien etéaisyy-
della korttelista. Palvelutasoltaan hyva joukkoliikenne on siis korttelin asukkaiden ja tyonteki-
joiden valittdmassa laheisyydessa.

Kirkkonummentien itapuolella sijaitsevat kauppakeskus (Kirsikka) ja Kirkkolaaksonpuisto. Ne
ovat kavelyetaisyydella korttelista 108 samoin kuin nykyinen terveyskeskus ja matkakeskus.
Kavelyetaisyys rautatien etelapuolella olevalle kaupan keskittymalle, jossa mm. tavaratalo
Prisma sijaitsee, on noin kilometri. Etaisyys Kirkkotorille ja sen aarelld sijaitseville kirjastolle
ja kirkolle on noin 200 m, vastaavasti keskustan urheilupuistoon on etaisyytta noin 300 m.

Talla hetkella Kirkkoharjun yla- ja alakoulu seka Porkkalan lukio sijaitsevat noin sadan metrin
paassa korttelista 108. Lahitulevaisuudessa Kirkkoharjun koulu ja Porkkalan lukio puretaan,
minka johdosta sekéd peruskoulu ettd lukio sijoittuvat uusiin paikkoihin. Jokirinteen oppimis-
keskus kasittaa ala- ja ylakoulun lisaksi paivakodin. Oppimiskeskuksen rakentaminen on al-
kanut vuonna 2018 ja sen on maara valmistua vuonna 2021. Etdisyys korttelista uuteen op-
pimiskeskukseen on vain noin 750 m. Ruotsinkieliset ala- ja ylakoulu seka lukio sijaitsevat
Gesterbyn koulukeskuksessa alle kilometrin etaisyydella korttelista. Uusi suomen- ja ruotsin-
kielinen lukiokampus toteutettaneen kirjaston tuntumaan, mutta paatoksia tasta ei ole tehty
kunnassa (tilanne v. 2019). Lyhyimmillaén etdisyys mahdolliselle uudelle lukiokampukselle
tulisi olemaan alle 300 m.

Nykyinen terveyskeskus sijaitsee korttelin valittomassa laheisyydessd, mutta sen toiminta
siirtyy uuteen Jokiniityn hyvinvointikeskukseen lahelle Jokirinteen oppimiskeskusta. Se val-
mistunee vuoteen 2022 mennessa. Etadisyys korttelista uudelle paikalle on noin 750 m.

3.1.3 Luonnonymparisto

Maisemarakenne, maisemakuva ja maiseman historialliset ominaispiirteet
Kirkkonummen maisemarakenne on etelarannikolle tyypillinen. Toisin sanoen tasaisesta
laaksosta kohoaa selkeita kalliosydamisia moreeniseléanteité (Kirkkonummen keskustan mai-
semaselvitys ja -suunnitelma, MA-arkkitehdit, 1997). Kirkkonummen liikekeskusta sijoittuu
maisemarakenteellisesti kahden laaksomuodostelman risteyskohtaan. Valtaosa suunnittelu-
alueesta kuuluu itd-lansi -suuntaiseen Myllykylanjoen tasankolaaksoon.

Luonnonolot
Kaavamuutoksen alue on paéosin tasaista eika silla ole erityisia luontonoloja.

Maapera ja rakennettavuus
Maasto on savitasankoa, joka on rakennettavuudeltaan heikohkoa. Maaperéd on enimmak-
seen savea, jonka syvyys on suurimmillaan noin 20 m.

Yksityiskohtaisemman suunnittelun yhteydessa tulee tehda tarkemmat pohjatutkimukset ja
perustamistapaselvitykset.

Kasvillisuus ja elaimisto
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Suuri osa kaavamuutosaluetta on rakennettu. Kasvillisuuden kannalta merkittavat alueet
ovat suunnittelualueen lahella sijaitsevat nykyisin virkistyksen varatut alueet.

Alueen elaimistosta ei ole tehty erillista selvitysta.

Vesistot ja vesitalous: veden ekologinen kierto, pohja- ja pintavedet ja vesialueet
Alueella ei ole pohjavesialueita. Pohjavesi on suunnittelualueella korkealla alle metrin etéi-
syydelld maantasosta.

Luonnonsuojelu
Alueella ei ole luonnonsuojelullisesti merkittavia kohteita. Luonnon kannalta arvokkaimmat
alueet sijaitsevat suunnittelualueen lahiympéaristossa.

3.1.4 Rakennettu ymparisto

Yhdyskuntarakenne

Kirkkonummen liikekeskustan alueen yhdyskuntarakenne on selkea: se rajautuu entisten
peltolaaksojen keskelle suhteellisen tiiviind rakennusalueena. Uuden maankaytén seurauk-
sena keskustatoimintojen hajanaisuus ja hahmottomuus liikekeskustassa on vahentynyt ja
vahenee alueen, kun tdydennysrakentaminen etenee. Keskustatoiminnot rajoittuvat kuiten-
kin jatkossakin suhteellisen pienelle alueelle. Uudistettujen ja uudistettavien asemakaavojen
toteuttamisen myota toiminnon kytkeytyvat toisiinsa aiempaa paremmin ja kaupunkikuva pa-
ranee. Toisaalta kuntakeskuksen taajamarakennetta hajottavat edelleen liikkenteen paavaylat
ja rantarata.

Kirkkonummen liikekeskustan rinnakkaistoimeksiannon voittaneen Seneca-ehdotuksen (Ark-
kitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy) maankayttd seké liikekeskustan kaynnistettyjen ja ase-
makaavojen muutosten seurauksena syntyvat edellytykset yhdyskuntarakenteen johdonmu-
kaiselle tiivistdmiselle ja uusien kaupallisten palvelujen sijoittumiselle alueelle. Kuntakeskuk-
sen 1. vaiheen osayleiskaavasta ilmenee liikenteen jarjestamisperiaate, joka tahtaa pitkalla
aikavalilla mm. Kirkkonummentien ruuhkaisuuden helpottamiseen johtamalla taajaman yti-
mesta ajoneuvoliikennettd uusia reitteja myodten esimerkiksi Lansivaylalle.

Kulttuurimaisema

Suunnittelualueen kehityshistoriasta on merkkeja lahinnd alueen nimistdssa. Korttelin 108
l&hialueen omaleimaisuuden kannalta merkittavid ovat jaljella olevat menneesta kertovat ra-
kennukset, kulttuurikasvillisuus ja historiallista jatkumoa edustavat rautatiealueen toiminnot.

Palvelut

Kaikki peruspalvelut ja kaupalliset palvelut sijaitsevat Kirkkonummen liikekeskustassa ja ne
ovat suunnittelualueelta hyvin saavutettavissa. Matkakeskus sijaitsee suunnittelualueen va-
littdmassa laheisyydessa. Kunnan tarjoamista palveluista suomenkielinen peruskoulu, lukio
ja keskustan urheilupuisto seka musiikkiopisto ja kirjasto ovat alle kilometrin etaisyydella
suunnittelualueesta (tilanne v. 2019). Vastaavasti l&hin ruotsinkielinen paivakoti, peruskoulu
ja lukio sijaitsevat liikekeskustan pohjoispuolella, noin kilometrin etaisyydelld suunnittelualu-
eesta.

Kuntakeskuksen julkiset palvelut kehittyvat: lahitulevaisuudessa toteutuvat Jokirinteen oppi-
miskeskus ja Jokiniityn hyvinvointikeskus sijaitsevat vain noin 750 m etédisyydella suunnitte-
lualueesta. Kirkkotorin valitttmé&an l&heisyyteen, kirkon pohjoispuolelle suunnitellaan lukio-
kampusta, joka kasittdd suomen- ja ruotsinkieliset lukiot sek& musiikki- ja kansalaisopistojen
tilat. Kampukseen on suunnitteilla my6s suuri sali, joka palvelisi mm. kulttuuritapahtumia.
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Tosin paatoksia kampuksen rakentamisesta ei ole tehty, mutta toteutuessaan se sijaitsisi
hyvin lahella suunnittelualuetta.

Gesterbyn koulukeskus, jossa vuonna 2019 ovat ruotsinkieliset ala- ja ylakoulut seka lukio,
sijaitsevat nekin noin kilometrin etaisyydella suunnittelualueesta. Myds taman koulukeskuk-
sen vanhat rakennukset korvataan uusilla moderneilla koulutiloilla.

Tydpaikat ja elinkeinotoiminta
Korttelin 108 liiketiloissa tyoskentelee toistakymmenta henkiloé (tilanne v. 2019).

Virkistys

Keskustan urheilupuiston virkistys- ja liikuntapalvelut sijaitsevat lahella, vain muutaman sa-
dan metrin etaisyydelld suunnittelualueesta Kirkkonummentien itdpuolella sijaitseva Kirkko-
laaksonpuisto on liikekeskustan asukkaiden virkistyskaytossa.

Liikenne

Nykyinen liikenneverkko

Kuntakeskuksen nykyisen ajoneuvoliikenteen verkon runkona ovat Kirkkonummentie-Ges-
terbyntie, Vanha Rantatie ja Lansivayla. Kortteli 108 rajoittuu itdsivultaan Kirkkonummentie-
hen. Kirkkonummen liikekeskustan etelapuolitse kulkee Turku-Helsinki -rautatie (rantarata).
Kirkkonummentie toimii liikekeskustan sisaantulotiena Lansivaylan suunnasta.

Kunnassa on ohjelmoitu Kirkkonummen liikekeskustan liikennehankkeiden toteuttamista.
Vuonna 2019 valmistuu rautatien pohjoispuolella Nummitien ja Asemankaaren kiertoliittyma,
josta toteutetaan ajoneuvo- sekd kavelyn ja pydrailyn yhteys rautatien ali Munkinmaéelle.
Rautatien alittavan kadun (Asemakaari) suunnittelu kaynnistynee vuonna 2019, jonka jal-
keen yhteyden rakentaminen ajoittunee 2020-luvun alkupuolelle. Kirkkonummentien rauta-
tiesillan tilalle rakennetaan uusi nelikaistainen silta ja samassa yhteydesséa uudistettaneen
myds risteysjarjestelyt Kirkkonummentien, Vanhan Rantatien ja Kirkkotallintien risteyksessa.
Hankkeet toteutuvat 2020-luvulla. Naihin hankkeiseen kytkeytyy myos 2020-luvun alkupuo-
lella kaynnistyva Kirkkoniityn asemakaavahanke, jossa osoitetaan Kirkkotallintien ja Wiikin-
tien yhdistava uusi katuyhteys (ns. kehékatu).

Joukkoliikenneyhteydet

Kuntakeskuksen ja eritoten Kirkkonummen liikekeskustan joukkoliikenne pohjautuu bussi- ja
raideliikenteeseen. Matkakeskuksesta on jarjestetty bussiyhteydet laheisille asuntoalueille.
Kirkkonummen matkakeskus toimii useimpien Helsingista tulevien lahijunien ja linja-autovuo-
rojen paatepysakkina. Ruuhkahuippujen aikaan joukkoliikenteen palvelutaso paakaupunki-
seudulle on hyva. Matkakeskuksessa pysahtyy muutama Turun ja Helsingin véalisista pika-
junista.

Matkakeskuksen yhteyteen on toteutettu ja toteutetaan merkittdva maara liityntapysakointi-
paikkoja seka autoilijoille etta pydrailijoille. Rautatien pohjoispuoleiset uudet liityntapysakain-
tialueet voidaan ottaa kayttéén vuonna 2019 Nummitien ja Asemankaari-kadun linjausmuu-
tosten toteuduttua.

Lahimmat linja-autopysakit suunnittelualueelta sijaitsevat Kirkkonummentien, Vanhan Ranta-
tien ja Kirkkotallintien risteysalueella. Pikavuorobussien lahin pysakki on Kirkkonummen eri-
tasoliittyméssa Lansivaylalla, tosin muutama vuoro saa pysahtyd Kirkkonummen matkakes-
kuksessa.
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Kevyen liikenteen yhteydet

Kuntakeskuksen kéavelyn ja pyorailyn paareitti kulkee pohjois-eteld -suunnassa matkakes-
kuksesta Asematietd myoten Kirkkotorille ja edelleen Gesterbyn suuntaan mm. Gesterbyn
koulukeskukseen seka tulevalle Jokiniityn hyvinvointikeskukselle ja Jokirinteen oppimiskes-
kukselle, jonne on suunnittelualueelta luonteva kulkuyhteys myds Keskustan urheilupuiston
lapi.

Pysakointijarjestelyt

Muutettavan asemakaavan mukaisesti valtaosa korttelin autopaikoista sijoittuu toteutunee-
seen Kirkkotallin pysakointilaitokseen, jossa on autopaikkoja kaikkiaan 238. Pysakadintilaitok-
sen autopaikkoja on varattu muutettavassa asemakaavassa usean lahialueen Kkorttelien
kayttoon. Korttelin 108 piha-alueelle on sallittu sijoittaa inva-autopaikkoja, muut autopaikat,
niin asukkaiden kuin myymalatilojen asukkaidenkin on keskitetty pysékdintilaitokseen.

Liikenneturvallisuus

Kirkkonummen liikekeskustan liikenneyhteydet ovat jo nykyisellaén selkeat ja hyvin ennakoi-
tavissa, joten siellda on turvallista liikkua. Alueen vaiheittain etenevassa kaavoituksessa lii-
kenneturvallisuuteen kiinnitetdan jatkuvaa huomiota ja suunnitelmat tehdaan kavelya ja pyo-
railya suosiviksi kuten myos joukkoliikenteen kayttgjille mieluisiksi.

Rakennettu kulttuuriymparisto
Suunnittelualueelle on toteutettu 1980-luvulla monelle kirkkonummelaiselle edelleen Spar-
kaupan tuttu liikerakennus Kirkkotallintielld. Uudet kerrostalot on rakennettu 2010-luvulla.

Tekninen huolto
Alueen rakennukset on liitetty kunnallisteknisiin verkostoihin.

Ymparisténsuojelu ja ymparistohairiot

Ajoneuvoliikenteen melu on otettava huomioon rakennusten rakenteiden &&neneristavyy-
dessa. Liséksi liikenteen paastot lisaavat ilman epapuhtauksia, tosin ne ovat liikekeskustas-
sa vain nimellisia.

Visuaalinen hairi6

Suunnittelualueen lansipuoleisten korttelien 106 ja 107 maankaytt6 tullaan uudistamaan laa-
timalla niille nykyistd tehokkaammat asemakaavat. Kaavoitusohjelmassa ne kuuluvat Ervas-
tinpuistikko-nimiseen kaavahankkeeseen ja mita todennakoisimmin niitd koskeva kaavamuu-
tos pannaan vireille 2020-luvun alussa.

3.1.5 Maanomistus
Kaavanmuutos koskee viittd eri kiinteistoyhtiota (ks. liite 4), silla myoés korttelin 114 yhdella
kiinteistoyhtiolla (As. Oy Kirkkonummen Kuninkaantori) on omistuksessaan 13 autopaikkaa
Kirkkotallin pysékdintilaitoksessa. Niin ikddn Kirkkonummen kunnalla on omistuksessaan
141 autopaikkaa pysakdintilaitoksesta, toisin sanoen yli puolet laitoksen autopaikoista on
kunnan omistuksessa.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatdkset ja selvitykset

Maakuntakaava
Uudenmaan maakuntakaava tuli lainvoimaiseksi vuonna 2006. Ymparistoministerio on vah-
vistanut Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan vuonna 2014 ja 4. vaihemaakuntakaavasta
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tehdyt valitukset on kumottu Helsingin hallinto-oikeuden paattksella vuoden 2018 lopussa.
Uusimaa 2050 -kaavan laatiminen on vireilla Uudenmaan liiton toimesta (tilanne v. 2019).
Kyseisen kaavan on tarkoitus korvata nykyiset maakuntakaavat.

Kirkkonummen kuntastrategia 2018 - 2021

Kunnanvaltuuston on hyvaksynyt kuntastrategian 18.12.2018 (8 91). Siina otetaan kantaa
mm. olemassa olevien taajamien ja asemanseutujen kehittamiseen. Niin ikdan kuntastrate-
giaan liittyva Kirkkonummen elinvoimaohjelma 2018 - 2021 otetaan huomioon suunnittelus-
sa.

Kehityskuvat

Kunnanvaltuuston on hyvaksynyt 1.9.2014 (§ 73) Kirkkonummen maankaytén kehityskuvan
2040. Niin ikdan Kuntakeskuksen kehityskuva 2040 — Urbaani pikkukaupunki on hyvéksytty
kunnanvaltuustossa 19.12.2016 (8§ 127).

Yleiskaava
Alueella on voimassa Kuntakeskuksen 1. vaiheen osayleiskaavan, joka on tullut lainvoimai-
seksi vuonna 2010 (ks. liite 2).

Asemakaava

Liitteesséd 3 on ote voimassa olevasta asemakaavayhdistelmésta. Kortteli 108 kuuluu voi-
massa olevaan Ervastintien asemakaavaan (lainvoimainen 29.10.2010). Asemakaavaan liit-
tyva Ervastintien asemakaavan l&ahiymparist6- ja rakentamistapaohje on maara ohjata kortte-
lin toteuttamista muutettavan asemakaavan alueella.

Korttelin 108 nykyisten autopaikkajarjestelyt on tehty rakennusluvissa poiketen asemakaa-
vasta. Edellisen lisdksi korttelin 114 kiinteistoyhtion (As. Oy Kirkkonummen Kuninkaantori)
hallinnassa on 13 autopaikkaa Kirkkotallin pysakoéintilaitoksessa. Seuraavasta taulukosta il-
menee nykytilanteen mukaiset pysakointijarjestelyt (tonttijako on tehty kaavanlaatimisen jal-
keen ja uudistettavan kaavan mukainen):

kortteli (k) autopaikat tontilla maantasoiset autopaikat

tontti (t)* autopaikat tontilla 5 pyséakdintilaitoksessa
k108 t3** 0 0 24*

k108 t5 2(inva)+4(p-halli) 10 34

k108 t6 2(inva) 7 49

k114 0 0 13
yhteensé 6 17 120

* tonttinumerointi on kaavaehdotuksen mukainen

** tontin 4 nykyisen liikerakennuksen rakennusoikeuden (tilanne v. 2019) mukaisesti sen
kaytossa olisi oltava 30 autopaikkaa

Rakennuslupien mukaisesti korttelissa 108 nykyisten asunto-osakeyhtididen kayttssad on
108 autopaikkaa. Lisaksi korttelin 114 asukkaita varten on Kirkkotallin pysakdintilaitoksesta
varattu 13 autopaikkaa. Tontilla 3 sijaitsevan olemassa olevan liikerakennuksen (1200 k-m?)
kayttoon olisi pysakointimitoitusperiaatteen mukaisesti varattava 30 autopaikkaa.

Lukuun ottamatta rakentamatonta kerrostalotontin autopaikkoja (kaavaehdotuksen tontti 4),
iimenee alla olevasta taulukosta paatésten mukaiset autopaikkamaéarat, jotka on otettava
huomioon korttelin 108 asemakaavan laadinnassa.
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kortteli (k) autopaikat tontilla maantasoiset autopaikat

tontti (t)* autopaikat tontilla 4 pysakointilaitoksessa*
k108 t3** 0 6 24x**

k108 t5 2(inva)+4(p-halli) 10 34F*rx

k108 t6 2(inva) 0 JQrrkdk

k114 0 0 13
yhteensé 6 17 120

* tonttinumerointi on kaavaehdotuksen mukainen

** tontin 3 nykyisen liikerakennuksen rakennusoikeuden (tilanne v. 2019) mukaisesti sen
k&ytossa olisi oltava 30 autopaikkaa

*** sopimuksenmukaiset paikat

% yhtidlla 10 ylimaaraista autopaikkaa

**ekx yhtiolla 4 ylimaaraista autopaikkaa

Kirkkonummen kunnalla on omistuksessaan pysakoéintilaitoksessa 141 autopaikkaa, jois-
ta osa on varattu mm. kunnantalon tyontekijéiden k&yttdon

Rakennusjarjestys

Kunnanvaltuusto on hyvaksynyt 29.6.2006 (§ 74) Kirkkonummen kunnan rakennusjarjestyk-
sen ja se on tullut voimaan kuulutuksen jalkeen 17.9.2008. Sit& on tarkistettu kunnanvaltuus-
toon paatdsten mukaisesti kahdesti (18.1.2008, § 170 ja 16.11.2015, § 25 ja § 26). Muutok-
set ovat tulleet voimaan kuulutusten jalkeen.

Kunnanvaltuuston on hyvaksynyt 8.4.2019 (8 25) Kirkkonummen kunnan rakennusjarjestyk-
sen, mutta paatdksesta on valitettu (tilanne v. 2019).

Kirkkonummen arkkitehtuuripoliittinen ohjelma 2017

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

Tonttijako ja -rekisteri
Alueelle on tehty sitova tonttijako. Alue kuuluu kiinteistorekisteriin Finnsbackan maarekisteri-
kylan alueena.

Pohjakartta
Pohjakartta tayttaa kaavoitusmittausasetuksen vaatimukset.

Paatokset, sopimukset

Kaavamuutoksen laatiminen on aloitettu kunnanvaltuuston hyvaksyman (19.12.2016, § 126)
kaavoitusohjelman 2017-2021 mukaisesti. Suunnitteluhanke kuuluu myds kunnanvaltuuston
3.9.2018 (§ 72) hyvaksymé&éan Kirkkonummen kaavoitusohjelmaan 2019 - 2023.
Kuntatekniikan lautakunta on tarkistanut 24.1.2019 (8 9) Kirkkonummen liikekeskustan py-
sakointimitoitusta. Paatds koskee tassd kaavahankkeessa kerrostalojen pysakaointia (1 ap. /
135 k-m?, vahintaan 0,3 ap. / asunto) ja myymalatilojen pysakaintia (1 ap. / 40 k-m?).

Yhdyskuntatekniikan lautakunnan (19.1.2017, § 1) paatoksen mukaisen pysakdintimitoituk-
sen ovat hyvaksyneet As. Oy Kirkkonummen Pyo6kki on (tontti 5, 24.1.2018) ja As. Oy Kirk-
konummen Tammi (tontti 6, 20.2.2018). As. Oy Kirkkonummen Pyokki on tehnyt uuden au-
topaikkamitoitusta koskevan paatoksen (8.5.2019), jonka mukaan asuntoyhtiéssa autopaikat
mitoitetaan kuntatekniikan lautakunnan uuden autopaikkamitoituksen mukaisesti (kt 24.1.
2019, § 9). Tontin 4 maanomistaja on toimittanut kuntaan 23.5.2019 suostumuksen, jonka
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mukaisesti tontin asukaspysakointi on jarjestettava kuntatekniikan lautakunnan paatoksen
mukaisesti.

Korttelissa 114 sijaitseva As. Oy Kirkkonummen Kuninkaantori on toimittanut kunnalle 1.4.
2019 tiedon, jonka mukaan yhtion hallinnassa olevista 13 autopaikasta Kirkkotallin pysakoéin-
tilaitoksessa yhtio on valmis myymaan kuusi autopaikkaa. Se tarkoittaa, etta yhtion kayttéon
on varattava seitseman autopaikkaa pysakointilaitoksesta. Yhtié on valmis anomaan poik-
keamislupaa rakennusvalvonnalta voimassa olevasta rakennusluvasta siltd osin kuin se kos-
kee asuntojen autopaikkamitoitusta.

Muut aluetta koskevat suunnitelmat ja ohjelmat

Kuntakeskuksen 1. vaiheen osayleiskaavan mukaisuuden lisdksi asemakaava toteuttaa
Kirkkonummen kuntastrategian 2018 - 2021 sek& Kuntakeskuksen kehityskuvan 2040, Kirk-
konummen maankayténkehityskuvan 2040 ja Kirkkonummen keskeisen taajamavydhykkeen
likennejarjestelmasuunnitelman 2040 tavoitteita. Alueen maankaytt6 toteuttaa myos Helsin-
gin seudun maankayttésuunnitelmaa 2050.

Syksylla 2018 on pantu vireille Kirkkonummen kuntakeskuksen katujen yleissuunnitelman
laatiminen (Ramboll Finland Oy).

3.2.2 Alueelle lahtékohtavaiheessa laaditut tai aikaisemmat selvitykset

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

4 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SUUNNITTELUVAIHEET

41 Asemakaavan muutoksen suunnittelutarve

Kirkkonummen liikekeskuksen laajamittaiseen kehittdmishakkeeseen kuuluvat mm. liikenne-
ja pysakointijarjestelmien seka palvelujen kehittdminen ja monipuolistaminen seka vaiheit-
tain eteneva asemakaavoitus ja kunnallistekninen rakentaminen. Tarkeé tavoite on asukas-
maaran merkittava kasvattaminen seka liiketoiminnan edistdminen. Niin ik&&n joukkoliiken-
teen kayton edistdminen on tarkeaa.

Korttelin 108 rakentaminen valmiiksi on Kirkkonummen liikekeskustan kaupunkikuvan takia
tarkedd, silla muutettavan asemakaavan kolme asuinkerrostaloa on rakentamatta (tilanne v.
2019). Kunnan tahtotilan mukaisesti Ervastintien varrella sijaitsevien kerrostalojen maan-
tasokerrokset varataan liikehuoneistoille, lisdksi toteutuneiden talojen rakennusoikeudet ja
kiinteistonjako todennetaan. Korttelin maankaytté on perusteltua tarkistaa mm. toteutuneiden
kiinteistdjakojen ja uudistuneen pysakointimitoituksen takia.

4.2 Suunnittelun kdynnistdminen ja sita koskevat paatokset

Kuntatekniikan lautakunta on k&sitellyt 19.4.2018 (§ 48) kaavahankkeen osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelman.
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4.3 Osallistuminen ja yhteisty6

4.3.1 Osalliset
Osalllisiin kuuluvat mm. alueen maanomistajat, lahialueiden asukkaat ja taloyhti6t, kunnan vi-
ranomaiset seka ulkoiset viranomaiset, yhteisoja ja yhdistyksia. Osalliset on lueteltu osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelmassa.

4.3.2 Vireilletulo
Vireilletulosta on kuulutettu 25.5.2018 Kirkkonummen Sanomissa. Kuulutus on ollut Kirkko-
nummen kunnan virallisella ilmoitustaululla ja Internetissa Kirkkonummen kunnan Kotisivuilla.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt
Koska asemakaavamuutos on luonteeltaan pitkalti tekninen, ei lautakunta ole antanut erillis-
ta evastysta kaavan laatimiselle. Kunnan viranomaisten kesken on jarjestetty kaavahanketta
koordinoiva kokous (12.10.2018). Maanomistajien kanssa on kaavahankkeen edistyessa jar-
jestetty muutamia kokouksia.

Kunnanhallitus paatti asettaa kaavaehdotuksen nahtaville kokouksessaan XX.XX.2019 (8
XX).

Ehdotusvaiheen vuorovaikutus
Kunta on neuvotellut kaavoitusaloitteen tehneen tahon kanssa ennen kaavoituksen kaynnis-
tamista ja ollut vuorovaikutuksessa koko kaavaprosessin ajan.

Kunta on neuvotellut Ervastintien ja kirkkotallintien kulmauksessa sijaitsevan tontin (kaava-
ehdotuksessa tontti 3) maanomistajan kanssa vuoden 2018 aikana muutamia kertoja. Kun-
tatekniikan lautakunnan kaavaehdotuksen ensimmaisen kéasittelyn (28.2. 2019) jalkeen kun-
ta neuvotteli 16.4.2019 maanomistajan kanssa ja maankayttésopimuksen valmistelu saatiin
vireille. Niin ikaan korttelin 108 tonttien 5 ja 6 kiinteistoyhtididen edustajien kanssa kunta on
neuvotellut 25.4. 2019. Kokouksessa esiteltiin kuntatekniikan lautakunnassa kasittelyssa
(28.2.2019, § 42) ollut kaavaehdotus seka esitettiin tavoitteeksi saada selvyys lautakunnan
hyvaksyman pysakaointimitoituksen mahdollisia vaikutuksia Kiinteistoyhtididen jatkotoimenpi-
teisiin kuten voimassa olevien rakennuslupien tarkistamiseen asemakaavan tultua lainvoi-
maiseksi. Kunta esitti kiinteistoyhtidille, ettd ne ottaisivat kantaa pysakointijarjestelyihin anta-
essaan muistutuksen kaavaehdotuksesta. Kevaan 2019 aikana kaavaehdotuksen tonttien 4
ja 5 maanomistajatahot ovat ilmoittaneet suostumuksensa kayttaa asemakaavassa kunta-
tekniikan lautakunnan hyvaksymaa pysakaintimitoitusta.

Korttelissa 114 sijaitseva As. Oy Kirkkonummen Kuninkaantori on toimittanut kunnalle 1.4.
2019 tiedon, jonka mukaan yhtion hallinnassa olevista 13 autopaikasta Kirkkotallin pysakoin-
tilaitoksessa se on valmis myymaan kuusi autopaikkaa. Se tarkoittaa, etta yhtion kayttdon on
varattava seitseman autopaikkaa pysakdintilaitoksesta. Yhtid on valmis anomaan rakennus-
valvonnalta poikkeamista voimassa olevasta rakennusluvasta siltd osin kuin se koskee
asuntojen autopaikkamitoitusta.

Kaavaehdotuksen ollessa nahtavilla (XX.XX. - XX.XX.2019) jarjestettiin kaksi ns. kaavoitta-
jan vastaanottopaivaa (XX.XX.2019 ja XX.XX.2019).

Kaavoitusta ohjaavia viranomaistahoja on tiedotettu kaavahankkeesta kunnan, Uudenmaan
ELY-keskuksen ja Uudenmaan liiton kokouksessa 17.4.2018 ja 26.2.2019.

Hyvaksymisvaiheen vuorovaikutus
Kunnanvaltuusto hyvaksyi asemakaavan XX.XX.2019 (§ XX).
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4.4 Asemakaavan muutoksen tavoitteet
441 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kuntakeskustan kehittamisen tavoitteet

Kirkkonummen liikekeskustan kehittdmisen tavoitteena on elava, viihtyisa ja turvallinen pien-
kaupunkimiljo6. Lisaksi tavoitteena on saada vaikuttajatahot, yrittajat, kiinteistdnomistajat ja
kunta rakentamaan kirkkonummelaisille elinvoimaista liikealuetta, jossa viihdytaan ja joka
tarjoaa elamyksia, vireaé toimintaa ja monipuolisia palveluja. Yksi tarkea tavoite on asukas-
maaran merkittava lisddminen.

Liikekeskustan kehittamista toteutetaan Kirkkonummen liikekeskustan kehittdminen -rinnak-
kaistoimeksiannon voittaneen suunnitelman (Seneca) mukaisesti. Korttelin 108 kaavamuu-
tos toteuttaa Kirkkonummen liikekeskustan tavoiteasettelua.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet
Asemakaava toteuttaa valtakunnallisia alueidenkayttétavoitteita.

Maakuntakaava

Uudenmaan maakuntakaavassa suunnittelualuetta koskee seka keskustatoimintojen kohde-
merkinta ettd taajamatoimintojen alue. Keskustamerkinnalla osoitetaan keskustahakuisten
palvelu-, hallinto-, ja muiden toimintojen alueiden yleispiirteinen sijainti. Alue voi sisaltaa
my0Os asumista seka tarvittavat liikennealueet ja puistot.

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

Osayleiskaava
Kuntakeskuksen 1. vaiheen osayleiskaava on tullut lainvoimaiseksi vuonna 2010. Suunnitte-

lualue on merkitty keskustatoimintojen alueeksi (C), jonka p&éaasiallisia toimintoja ovat palve-
lut ja hallinto, keskustaan soveltuva asuminen, keskustaan soveltuvat ymparistohairiota ai-
heuttamattomat ty6paikkatoiminnot ja néaihin liittyvat liikenne-, virkistys- ja yhdyskuntatekni-
sen huollon alueet. Osayleiskaavassa on osoitettu myds tavoiteltu liikennejarjestelma kuten
esimerkiksi rautatien alittava ajoneuvoliikenteen yhteys liikkekeskustan ja Munkinméen valill&.
Liséksi siind on osoitettu mm. joukkoliikennekatu eli ns. liikealueen kehdkatuyhteys seka
joukkoliikenteen kayttajien tarpeisiin varattu varatut pysakointialueet ja -laitokset.

Asemakaava

Kirkkonummen liikekeskustan kehittdminen t&htd&d mm. palvelujen ja asumisen sijoittami-
seen hyvan joukkoliikenteen palvelutason alueille. Asemakaavan muutos on tavoitteen mu-
kainen. Korttelin 108 nykyiset rakennukset lukuun ottamatta Kirkkotallintien ja Ervastintien
kulmaan sijoittuvaa rakennusta lukuun ottamatta kaikki muut rakennukset on toteutettu Er-
vastintien asemakaavan seka siihen liittyvan lahiymparistd- ja rakentamistapaohjeen mukai-
sesti. Kaavamuutoksen yhteydessa ei laadita korttelia 108 koskevaa uutta ohjetta ja niinpa
nykyista ohjetta on noudatettava rakennettaessa kortteli valmiiksi.
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Kirkkonummen arkkitehtuuripoliittinen ohjelma 2017
Korttelin 108 toteuttamista ohjaa myods arkkitehtuuripoliittinen ohjelma, jonka tavoitteena on
nostaa kunnassa arkkitehtuurin ja ymparistérakentamisen laatutasoa.

Kirkkonummen kuntakeskuksen laatu- ja ymparistdsuunnitelma
Korttelin 108 lahialueen julkisten alueiden suunnittelu ja toteutus perustuvat vuonna 2006
laadittuun Kuntakeskuksen laatu- ja ymparistdsuunnitelman periaatteisiin.

45 Asemakaavamuutoksen vaikutukset

Koska asemakaavamuutos on pitkalti tekninen sailyvat korttelin maankaytt6 ja rakennusoi-
keus likimain muutettavan asemakaavan mukaisena. Niinpa muutettavan asemakaavan vai-
kutukset voimassa olevaan asemakaavaan ovat luonteelta vahaisia.

4.5.1 Vaikutusten selvittdminen ja arviointi
Vaikutusarviot on tehty Ervastintien asemakaavan yhteydessa asiantuntija-arvioina, joiden
pohjana on kaytetty laadittuja selvityksia ja kirjallisuutta, maastokaynteja, mitoitustarkasteluja
sekad vuorovaikutusta viranomaisten kanssa. Tassa kaavahankkeessa ei ole laadittu uusia
vaikutusselvityksid, koska maankayttoratkaisu ei poikkea muutettavasta asemakaavasta.

45.2 Asemakaavan muutoksen ratkaisun valinta ja perusteet
Vaihtoehtoisia maankayttovaihtoehtoja ei ole laadittu, koska asemakaavaan tehtavat ovat
pitkalti teknisia kuten esimerkiksi kerroslukujen vahainen tarkistaminen Ervastintien varrella
olevissa kerrostaloissa.

4.5.3 Mielipiteet ja niiden huomioonottaminen
Taydennetdan kun on saatu palaute kaavaehdotuksesta.

4.5.4 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatdkset
Asemakaavaa koskevat kasittelyt ja paatokset ilmenevat sivulta 11.

5 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne ja mitoitus

Muutettavan asemakaavan maankaytto sailyy paapiirteissaan entisellaan, tosin korttelin 108
kokonaisrakennusoikeus hieman pienentyy, mika johtuu Kirkkonummentien varrella olevan
pysakdintihallin rakennusoikeuden pienentymisestd. Toisaalta korttelin 108 asuinrakennus-
oikeus kasvaa vahaisesti. Korttelirakenne sailyy umpikorttelimaisena ja muodostaa yhtenéi-
sen piha-alueen tontinluovutuskilpailun voittaneen ehdotuksen periaatteiden mukaisesti.

Muutettavassa asemakaavassa korttelin 108 kokonaisrakennusoikeus on 21 030 kerrosala-
neliometria (k-m?) ja kaavaehdotuksessa se on 20 450 k-m?. Asuinrakennusoikeus sita pal-
velevine aputiloineen on 12 225 k-m? ja myymalatilaa on 1375 k-m2. Tonttien 4 ja 5 asukkai-
ta palvelevan Kirkkonummentien varrella sijaitsevan pysakointihallin rakennusoikeus on 700
k-m? (muutettava kaava: 2300 k-m?). Olemassa olevan Kirkkotallin pysakaintilaitoksen ra-
kennusoikeus sailyy muuttumattomana ollen 6150 k-m?.

Monipuolisen asuntojakauman varmistamiseksi kunnassa on otettu kayttoéén kaavamaarays,
jonka avulla pyritdan ohjaamaan mm. asuinkerrostalojen huoneistokokojakaumaa monipuo-
lisemmaksi ja siten sosiaalisesti kestavaksi. Yhden asuinhuoneen yhteenlaskettu huoneisto-
ala saa olla enintdan 40 % rakennuksen kokonaishuoneistoalasta. Vastaavasti Kirkkonum-
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men liikekeskustan alueella kolmen asuinhuoneen ja sitd suurempien perheasuntojen yh-
teenlasketun huoneistoalan laajuus rakennuksen kokonaishuoneistoalasta on oltava vahin-
tdédn 30 %. Edellisen lisdksi yhden asuinhuoneen asunnon keskikoon on oltava vahintaan

27,5 h-m2. Edella kuvattu uusi maarays koskee uudisrakentamista korttelissa 108.

Kirkkonummen joukkoliikenteen palvelutaso on parantanut huomattavasti verrattuna tilantee-
seen ennen vuotta 2010, jolloin HSL aloitti toimintansa kunnassa ja joukkoliikenteen matkus-
tajamaarat ovat sen jalkeen kasvaneet merkittavasti. Taman seurauksena kunnassa on tar-
kistettu Kirkkonummen liikekeskustan asumisen pysakointimitoitusta pariin otteeseen viime
vuosina. Mikali korttelin 108 asuintilat mitoitettaisiin kuntatekniikan paatoksen (kt 24.1.2019,
8 9) mukaisesti, olisi asukkaita varten osoitettava korttelin asukkaita varten varattava va-
hintaan 81 autopaikkaa (mitoitusperiaate: 1 ap. / 135 k-m?, vah. 0,3 ap. / asunto). Asukas-
pysakaointi on mitoitettu kaavaehdotuksessa edella kuvatun mukaisesti lukuun ottamatta tont-
tia 6 (As. Oy Kirkkonummen Tammi), jonka mitoitus pohjautuu yhdyskuntatekniikan lauta-
kunnan 19.1.2017 (8 1) pysakointimitoituspaattkseen (mitoitusperiaate: 1 ap. / 100 k-m2,
vah. 0,6 ap. / as.) Korttelin asukkaita varten on taten varattava vahintadn 90 autopaikkaa.
Liiketilojen kayttoon (n. 1500 k-m?) on osoitettava vahintaan 38 autopaikkaa mitoitusperiaat-

teen mukaisesti (1 ap. / 40 k-m?).

AK Asuinkerrostalojen korttelialue.

Asemakaavan asuinrakennusoikeus sita palvelevine aputiloineen on 12 225 k-m?, vas-
taavasti myymalatilaa on 1375 k-m2. Kirkkonummentien suuntaisen kerrostalojen
maantasokerroksen pyséakointihallin rakennusoikeus on enimmillaan 700 k-m?2. Asuin-
kerrostalokorttelin kokonaisrakennusoikeus on taten 14 300 k-m2. Edellisen lisaksi
tonttia 3 lukuun ottamatta kullekin tontille on sallittua rakentaa enintaéan 50 k-m? ulko-
varaston (yht. 150 k-m?) kaavakarttaan merkityn rakennusoikeuden liséksi. Ulkovaras-

tot tarvitaan pyorapysakaointia varten.

Vuonna 2019 korttelin asukasmaara oli noin 150 (n. 1 as. / 30 k-m?). Sovellettaessa
samaa mitoitustapaa uusiin kerrostaloasuintoihin muuttaisi noin 150 uutta asukasta.
Toisin sanoen korttelin kaikkien rakennusten toteuduttua asukasmaara kipuisi noin
300. Kunnassa kaytetty asuinkerrostalojen asukasmitoitusperiaate on 1 as. / 40 k-m?2.
Taman laskutavan mukaisesti korttelin lopullinen asukasmaéard asettuisi 250 - 275
henkiloon. Tyopaikkoja Ervastintien varrella oleviin myymalatiloihin (1375 k-m2) syntyy

arviolta 20 - 25. Myymalatilalla tarkoitetaan liike- ja toimistotilaa.

Seuraavasta taulukosta ilmenee, kuinka monta autopaikkaa (ap.) on varattava lasken-
nallisesti vahintdan kutakin tonttia kohden (edellyttd& kaavaehdotuksen tonttien 5 ja 6

rakennuslupien muuttamista voimassa olevan pysakoéintimitoituksen mukaiseksi):

k108 asuintilat myymalatilat yhteensa

tontti (muutettava kaava) (muutettava kaava) (muutettava kaava)
3 17 (20) 13 (13) 30 (33)

4 19 (31) 6 (11) 25 (42)

5 18 (42) 8 (8) 26 (50)

6 27/36* (47) 11 (11) 38/47* (58)
yhteensa 81 /90* (140) 38 (43) 119/128* (183)
*asuintilojen autopaikkojen mitoitusperiaate tontilla 6: 1 ap. / 100 k-m2,

vah. 1 ap./0,6 as.
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Vahimmillaan korttelin 108 kaavaehdotuksen mukainen maankayttd edellyttdd 119 au-
topaikan toteuttamista noudatettaessa Kirkkonummen liikekeskustan viimeisinta pysa-
kointimitoitusta (1 ap. / 135 k-m?, vah. 0,3 ap. / asunto). Koska tontti 6 (As. Oy Kirkko-
nummen Tammi) on ilmoittanut sitoutuneensa yhdyskuntatekniikan lautakunnan asuin-
tilojen pysakaointimitoituspaatokseen (1 ap. / 100 k-m2, vahintaan 0,6 ap. / as.). Nain
ollen autopaikkoja korttelin tarpeisiin on varattava vahintdan 128. Tama mahdollistaa
muutamien vieraspaikkojen osoittamisen tontilta 4, jolta varataan myos kaksi auto-
paikkaa yhteiskayttdautoille ja kaksi autopaikkaa séhkdautojen pikalatauspaikkaa var-
ten.

Seuraavassa taulukossa on esitetty korttelin 108 tonttikohtaisten autopaikkojen tavoit-
teellinen sijoittuminen korttelissa:

k108 korttelin piha-alueella | pysakéintihallissa pysakointilaitoksessa
tontti sijaitsevat autopaikat | (AK) sijaitsevat (LPA) sijaitsevat
autopaikat autopaikat

3 6 0 24

4 2inva+6+1 22 0

5 2 inva 4 20

6 2 inva 0 45
yhteensa 13 26 89

tontilla 4 sijaitsevista maantasoisista autopaikoista
2 ap. varataan kaksi autopaikkaa korttelin yhteiskayttéautoille
2 ap. sahkdautojen latauspaikoiksi
6 ap. varataan tontin 3 kayttoon (myymalatilojen autopaikat)
5 ap. varataan vieraspysakointiin / myymalatilojen kayttoon

pysakdintilaitoksessa on lisdksi korttelin 114 kaytossa 13 autopaikkaa, joista 7 ap.
varataan jatkossa korttelin kayttéon

LPA Autopaikkojen korttelialue

Kirkkotallin pysakdintilaitoksen rakennusoikeus sailyy muuttumattomana (6150 k-m?)
kuten myos sen nykyisen ajoyhteyden Ervastintieltd. Kaavamuutoksen ensisijaisena
tavoitteena on pysakointilaitoksen kayttbasteen nostaminen ja korttelin myymalatilojen
edellyttdmien autopaikkojen sijoittaminen laitoksen maantasokerrokseen, vaikka kaa-
vamuutos ei varsinaisesti ratkaise edella kuvattuja haasteita.

Kirkkotallin pysakointilaitoksessa on paikat 238 autolle. Korttelien 108 ja 114 autopaik-
karasitteiden ja sopimusten (tilanne v. 2019) mukaiset maarat seka kaavan sallima va-
himmaismaara erittelematta asuin- ja myymalatilojen osuuksia ilmenevét seuraavasta

taulukosta:
k108t3 | k108t4 | k108t5 |kl108t6 | k114
nykytilanne 24 0 35 49 13
kaavaehdotus 24 0 20 45 7*

* korttelin 114 kiinteistoyhtioé on ilmoittanut (1.4.2019), ettd seitseméan autopaikkaa on
yhtidlle riittdvd maaré

Edellisesta taulukosta ilmenee, etta nykytilanteessa (tilanne v. 2019) korttelien 108 ja
114 kayttdoon on varattu 121 autopaikkaa Kirkkotallin pysakéintilaitoksessa. Mikali em.
korttelien kiinteistdyhtiét hakisivat muutokset rakennuslupiinsa uuden pysakaointimitoi-
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tuksen mukaisesti, niin yhtiot voisivat myyda suurimmillaan 25 autopaikkaa laitoksesta
l&hialueen muiden korttelien kayttoon.

Todettakoon, ettéa kaavaehdotus sallii laitokseen sijoitettavan korttelien 104, 106 - 108,
119 ja 114 autopaikkoja.

5.2 Kirkkotallin pysakdintilaitoksen kayttémahdollisuudet

Kirkkonummen liikekeskustan maankayttt taydentyy kehittyy asemakaavamuutosten toteu-
tumisen seurauksena ja autopaikkojen jarjestamistarve on suuri haaste. Kirkkotallin pysa-
kointilaitoksen nykyisen (tilanne v. 2019) kayttdasteen nostaminen on tarkeaa, silla laitoksen
autopaikat ovat suurimmaksi osaksi tyhjillaédn. Kaavamuutoksen my6ta on tarkoitus mahdol-
listaa esimerkiksi laitoksen kayttd laajemmin [&hialueen kortteleiden pysakaintiin.

Korttelin 108 kaavamuutos mahdollistaa Kirkkotallin pysakdéintilaitokseen sijoitettavan usean
l&hikorttelin autopaikkoja. Suurimmillaan yli 150 autopaikkaa voidaan osoittaa l&hikorttelien
kayttoon. Tama mahdollistuu, kun kuntaan toimitettujen sitoumustenmukaisesti laitoksesta
autopaikkoja omistavat kiinteistoyhtiot vahentavéat voimassa olevien rakennuslupien mukai-
sia autopaikkamaariaan.

Ervastintien asemakaavassa varauduttiin sijoittamaan kunnantalon (k104) autopaikoista noin
20 Kirkkotallin pysakdintilaitokseen, mutta tarvetta niille ei endé ole. Kunnantalon pysakointi-
jarjestelyt on toteutettu siten, ettd tyontekijoiden autopaikat sijaitsevat joko kunnantalon py-
sakointihallissa (69 ap.) tai matkakeskuksen pysakdointilaitoksessa (Asematalli, 110 ap.).
Varsinaisen kunnantalon tyontekijéiden ja asiakkaiden kaytdssa on taten autopaikkoja yh-
teensa lahes 180.

Vuonna 2019 vireilla olevassa Tallinméen asemakaavassa kortteli 110, joka sijaitsee Kirkko-
tallin pysakointilaitoksen valittoméssa laheisyydessa, on tarkoitus toteuttaa asumisen osalta
ns. autottomana (ktl 24.1.2019, § 11). Asuintilojen osalta uusi kerrostalo ei kuitenkaan tulisi
olemaan taysin autoton, silla asukkaiden kayttdon varataan pysakdintilaitoksesta 10 - 12 au-
topaikkaa. Mydskaan kortteli 111 kayttddn ei ole enaa tarvetta varata autopaikkoja pysékadin-
tilaitoksesta, silla korttelin autopaikat on tarkoitus sijoittaa korttelialueelle.

Ervastinpuistikon asemakaavahanke, joka koskee kortteleita 106 ja 107, pantaneen vireille
2020-luvun alussa (Kirkkonummen kaavoitusohjelma 2019 - 2023, odotuskori). Tavoitteena
on kaavoittaa kortteleihin merkittdva maara uutta asuinrakennusoikeutta seka liiketilaa. Ky-
seisen kaavahankkeen autopaikkoja on luontevaa sijoittaa laheiseen Kirkkotallin pysakéinti-
laitokseen.

5.3 Hulevedet

Korttelin 108 hulevesien kéasittelyratkaisu on esitetty erillisessa suunnitelmassa (ks. liite 8).
Korttelialueilla hulevesien kasittelymaaraykset koskevat mm. pinnoitteiden vedenlépaisevyyt-
ta seka hulevesipainanteiden sijoittamista tonteilla. Korttelin 108 tontille 3 ja 4 on laadittava
rakennusluvan yhteydesséa hulevesien hallintaa koskevat suunnitelmat.

5.4 Kaavamuutoksen suhde valtakunnallisiin alueidenkayttétavoitteisiin

Korttelin 108 asemakaava pohjaa valtakunnallisiin alueidenkayttotavoitteisiin mm. tukeutuen
kulkuyhteyksissa julkiseen likenteeseen ja eritoten raideliikenteeseen. Kortteli sijaitsee saa-
vutettavuudeltaan keskeisella paikalla Kirkkonummen liikkekeskustassa lahella matkakeskus-
ta mahdollistaen asukkailleen autottoman elaman, silla alueen joukkoliikenteen palvelutaso
on kirkkonummelaisen mittapuun mukaan erinomainen.
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5.5 Kaavamerkinnat ja -maaraykset
Kaavamerkint6ja ja -maarayksia on kasitelty kappaleessa 5.1.

5.6 Nimisto

Kaavamuutoksessa on kaytetty voimassa olevan asemakaavan nimistod, josta kaavakartalla
on pysakointilaitoksen nimi Kirkkotalli (Kyrkstallet).

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Kortteliin 108 on laadittu kunnan ohjauksessa korttelin hulevesien hallintasuunnitelma tontille
4 (kt. liite 8). Uusien kerrostalojen rakennusluvan myéntamisen yhteydessa on laadittava hu-
levesien kasittelya koskevat rakennussuunnitelmat. Tontille 4 on laadittava hulevesien hallin-
tasuunnitelma muutettaessa tontin maankaytté asemakaavan mukaiseksi.

Asemakaava maaraa, etta korttelin rakentamista ohjaa edelleen Ervastintien asemakaavan
l&ahiymparisto- ja rakentamistapaohjeen periaatteet. Toisin sanoen uudisrakennukset on to-
teutettava arkkitehtuuriltaan, julkisivukasittelyltdan ja -varitykseltddn yhteensopivaksi ole-
massa olevien kerrostalojen kanssa. Niin ikdan piha-alue on toteutettava yhtenaisena eika
tontteja saa rajata aidoin.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Korttelin 108 asemakaavan mukainen kunnallistekniikka on paaosin rakennettu, mika tarkoit-
taa, etta talonrakentaminen voidaan kaynnistaa kaavan tultua lainvoimaseksi.

Korttelin 108 tontille 4 on toteutettava kaksi autopaikkaa yhteiskayttdautojen pysakointiin ja
kaksi sahkdautojen latauspaikkaa. Kyseiset autopaikat ovat ns. ylimaaraisia eika niitd voida
lukea vahentavasti korttelin tonttien autopaikkavelvoitteeseen. Toisin sanoen niita ei jyviteta
Kiinteistoyhtididen kesken. Niin ikaan tontille 4 on toteutettava kuusi autopaikkaa tontin 3
myymalatilojen asiakkaita varten.

6.3 Muuta

Korttelin 108 tonttien 5 ja 6 kiinteistoyhtididen rakennuslupien muuttaminen kunnassa tehty-
jen pysakaointimitoituspaatosten mukaiseksi on mahdollista tehdad asemakaavan tultua lain-
voimaiseksi. Sama koskee korttelin 114 kiinteistoyhtio.

Korttelin 114 maanomistajalla on omituksessaan 13 autopaikkaa Kirkkotallin pysakointilaitok-
sessa. Alustavasti kiinteistdyhtio on tiedottanut, ettéd se tarvitsee kayttoonsa seitseman auto-
paikkaa laitoksesta. Kunnantalon (k104) kaytt6on ei ole enda tarvetta varata autopaikkoja
laitoksesta. Kunnan omistuksessa olevat 141 autopaikat voidaan myos myyda lahikorttelien
autopaikoiksi.

Mikali kahden edellisen kappaleen toimenpiteet toteutuisivat, voitaisiin Kirkkotallin pysékain-
tilaitoksesta suurimmillaan osoittaa noin 150 autopaikkaa lahikortteleiden kayttéon. Maara
on suuri. Kunnan tavoitteena on tdman kaavaprosessin aikana saada selvyys kortteleiden
108 ja 114 autopaikkatarpeesta pysakointilaitoksessa. Nain helpotetaan lahialueella kaynnis-
tyvien asemakaavamuutosten laatimista etenkin niiden pysékdinnin osalta ja Kirkkotallin py-
sakaointilaitoksen kayttbaste saadaan nostettua mahdollisimman korkealle tasolle.
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