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Rajanotkontien asemakaava

1 PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Tunnistetiedot ilmenevat selostuksen kansilehdelta.

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaava-alue sijaitsee kuntakeskuksessa, liikekeskuksen pohjoispuolella (kuva 1). Suunnittelualue muo-
dostuu Rajanotkonpolun, Piippolanpolun ja Rajapolun rajaamalle korttelialueelle. Alue kasittda ikaihmisten
palvelukorttelin 172 (AHS) seka Rajanotkonpolun katualueen. Kaava-alueen pinta-ala on n. 1,2 hehtaaria.
Korttelialueella sijaitsee palvelutalo ja yksikerroksisia rivitaloja.

Kaava-alueelta on matkaa liikekeskustaan alle kilometri. Lisdksi suunnittelualueen valittémassa laheisyydessa
sijaitsee kunnan paivakoti seka ikaantyvien hoivakoti Lehmuskartano.
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Kuva 1, Suunnittelualueen sijainti. Kaava-alueen rajaus siniselé.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Asemakaavasta kaytetaan nimea Rajanotkontien asemakaava.

Suunnittelu koskee ikdihmisten palvelutalokorttelia. Maankaytttavoitteena on vahvistaa kuntakeskuksen ja
liikealueen kehittymista ja parantaa ikaihmisten monipuolisia asumismahdollisuuksia I&hella palveluita. Tarkoi-
tuksena on luoda turvallinen ja viihtyisa korttelikokonaisuus palvelemaan eri ikdantymisvaiheessa olevien
vanhusten asumisen tarpeita. Ensisijaisena tavoitteena on mahdollistaa alueella olevan vanhusten palveluta-
lon laajentuminen seka vanhusten ns. valimuotoisen asumisratkaisujen sijoittuminen alueelle uuteen kerrosta-
loon. Erityistd huomiota suunnittelussa kiinnitetdan korttelin sisaisiin piha-alueisiin. Niiden viihtyisyys ja sovel-
tuvuus vanhusten ja muistisairaiden tarpeisiin ovat tarkea osa korttelin asumisviihtyvyytta ja yhteisollisyytta.
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1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1. Asemakaavan seurantalomake

Liite 2. Asemakaavakartta ja maaraykset

Liite 3. Ote Kirkkonummen ajantasa-asemakaavasta
Liite 4. Alustavat pelastustiet

Liite 5. Viitesuunnitelman mukainen pysakdintikaavio

1.6 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahdemateriaalista

1.6.1 Keskeiset suunnitelmat

- Arkkitehtitoimisto A-Live (2023) Viitesuunnitelmat

- Benviroc Oy, (2021). Kirkkonummen kunnan kestdvan energian ja ilmaston toimintasuunnitelma. Kirk-
konummen kunta.

- Gaia Consulting Oy, (2019). Kirkkonummen ilmastotiekartta

- Helsingin seudun liikkenne, (2019). MAL 2019 -suunnitelma

- Helsingin seudun liikkenne, (2023). MAL 2023 -suunnitelmaluonnos

- Kirkkonummen kunta, (2016). Kuntakeskuksen kehityskuva 2040 - Urbaani kyla

- Sweco Oy & Demos Helsinki Oy, (2020). Kurkistus tulevaisuuteen — Kirkkonummen maankaytén kehi-
tyskuva 2040 ja 2060

- Kirkkonummen kunta, (2024). Kirkkonummen kuntastrategia 2024-2030

- Kirkkonummen kunta, (2017). Kotina Kirkkonummi — Kirkkonummen arkkitehtuuripoliittinen ohjelma
2017

- Sito Oy, (2017). Kirkkonummen keskeisen taajamavyodhykkeen liikennejarjestelmasuunnitelma 2040

- Sito Oy, (2017). Kirkkonummen kavelyn ja pyorailyn kehittamisohjelma

- Sitowise Oy, (2017). Kirkkonummen hulevesiohjelma

1.6.2 Keskeiset selvitykset

- Kirkkonummen turvallisen ja kestavan liikkkumisen suunnitelma, Sitowise, (2018) ja toimenpideohjelma
- Kirkkonummen kunta, Tiehallinto & Strafica Oy, (2008). Tieverkko- ja liikenneturvallisuusselvitys

1.6.3 Muut selvitykset ja lahteet

- Oosi, O., Kortelainen, J., Luukkonen, T. & Haila K. (2020). Ikaantyneiden valimuotoisen asu-
misen tilanne ja tulevaisuuden tarpeet. Ymparistoministerion julkaisuja 2020: 8.

- Vadlikangas K. (2009). Yhteisollisyytta, laatua ja vaihtoehtoja Ikdantyneiden valimuotoisen
asumisen ratkaisuja Ruotsissa, Norjassa, Tanskassa ja Hollannissa. Suomen ymparisto 13:
20089.

- Backman, S. (1992). Kirkkonummen rakennuskulttuuri ja kulttuurimaisema

- Helsingin seudun liikenne, (2011). Kirkkonummen linjastosuunnitelma 2013 - 2017

- Vaylavirasto (2022). <https://suomenvaylat.vayla.fi> 25.10.2023

- Kirkkonummen kunta, (2021). Kirkkonummen pysakdintiselvitys

2 TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Rajanotkontien asemakaavahanke on osa kunnanvaltuustossa (7.10.2024 § 76) hyvaksyttya Kirkkonummen
kunnan kaavoitusohjelmaa 2025-2028. Rajanotkontien asemakaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma ka-
siteltiin yhdyskuntatekniikan lautakunnassa 27.4.2023. Hanke tuli vireille maanomistajan aloitteesta.

Maanomistajat Kirkkonummen vuokra-asunnot oy ja Palvelukeskussaatio kunnan vuokralaisena ovat laaditut-
taneet alueelle rakentamisen viitesuunnitelman. Kaava eteni laaditun suunnitelman pohjalta suoraan ehdotus-
vaiheeseen. Kaavaehdotus kasiteltiin yhdyskuntatekniikan lautakunnassa 21.11.2024, jonka jalkeen kunnan-
hallitus paatti kaavaehdotuksen ndhtaville asettamisesta 16.12.2024 (§ 411). Kaava asetettiin julkisesti nahta-
ville 20.1-21.2.2025 valiseksi ajaksi ja siitd annettiin yhteensa 10 lausuntoa.
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Kaavoituksen kdynnistamissopimukset

Kunta on solminut kaavoituksen kaynnistdmissopimuksen Kirkkonummen vuokra-asunnot Oy:n kanssa kun-
nanhallituksen paatéksella 27.2.2023 § 65.

Mahdollisesta maan arvonnoususta johtuvat maankayttésopimukset tulee olla hyvaksytty kunnanhallituksessa
ja allekirjoitettu ennen asemakaavan hyvaksymista kunnanvaltuustossa.

2.2 Asemakaavan kuvaus

Rajanotkontien asemakaavan muutos vastaa ensisijaisesti ikdihmisten erilaisten asumismuotojen tarpeeseen
palveluiden laheisyydessa. Taydennysrakentamisella tavoitellaan tehokkuutta ja viihtyisda elinymparistoa.
Alueelle mahdollistetaan Palvelukeskuksen laajentaminen, joka tuo alueelle lisda paljon hoitoa vaativaa asu-
mista olemassa olevan yksikdn yhteyteen. Liséksi ikdihmisten ns. valimuotoisen asumisen tarpeet pyritaan
tayttdamaan alueella mahdollistamalla uuden kerrostalon rakentaminen. Kerrostalon alustavassa suunnitte-
lussa on ensisijaisesti huomioitu muistisairaat vanhukset.

Asemakaavaratkaisu kunnioittaa myds alueen kavelyn ja pyorailyn yhteyksia seka tukeutuu olevan julkisen
liikenteen palveluihin. Asemakaava mahdollistaa autottoman elintavan. lkdihmisten liikkumistarpeisiin on va-
rauduttu kaavassa pysakointimitoitusta keventamalla.

Kaava-alueelle on sijoitettu uutta kerrostalorakentamista (AK) olevien rivitalojen paikalle. Rivitalot on tarkoitus
purkaa huonokuntoisina. Asuinkerrostalo on mahdollista rakentaa kuuteen kerrokseen yhteensa 3 300 k-m2.
Kerrosalan lisdksi voi kayttda 300 k-m2 asukkaiden yhteistiloihin. Palvelukeskuksen kortteliosa on (YSA-1)
mahdollistaa uuden rakennuksen lisdosan rakentamisen neljdan kerrokseen 2 500 k-m2 ja asukkaiden yhteis-
tiloihin voidaan lisaksi kayttaa yhteensa 500 k-m2. Palvelukeskuksen kokonaisrakennusoikeus on kaavassa 6
700 k-m2.

Asemakaavan kokonaisrakennusoikeus on noin 10 300 k-m2.

Nain ollen aluetehokkuusluku (ea), joka ilmaisee rakennusten kokonaispinta-alan suhteessa maa-alueen
pinta-alaan, on ea = 1,17. Kaavan toteuduttua Rajanotkontien korttelialueen asukasmaaran arvioidaan kasva-
van noin 140 henkil6lla.

Asemakaava tukee kuntakeskuksen asemaa ja Kirkkonummen kunnan vetovoimaa. Asema-

kaava on valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden sekd Kuntakeskuksen kehityskuvan 2040 mukainen. Se
hyddyntaa olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta sita tdydentaen ja kehittden. Myos elinymparistdn laatu
paranee asemakaavaratkaisun myota merkittavasti. Elinympariston viihtyisyyteen vaikuttaa merkittavasti luon-
non laheisyys ja alueen vehreys. Alueen vahvuutena on sitd ympardivat puistomaiset jalankulkureitit ja puus-
toiset alueet, joiden jatkuminen korttelin suojattuihin sisdosiin on kaavassa mahdollistettu.

Rajanotkontien alueen kehittaminen on ilmastopoliittisesti perusteltu ja alue on myds MAL 2019 -suunnitelman
ensisijaisen asumisen vyohyketta. Toteutuessaan Rajanotkontien asemakaava edistaa Kirkko-
nummen MAL-sopimuksen tavoitteiden saavuttamista.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavan muutos on mahdollista toteuttaa heti, kun kaavamuutos on kuulutettu lainvoimaiseksi. Asema-
kaavan toteuttaminen edellyttdd maankayttésopimuksia. Kaava ei aiheuta korttelia ymparoivalle katuverkos-
tolle muutos- tai rakennustarpeita. Korttelissa tehtavat kaavamuutoksen mukaiset rakennustoimet eivat johda
valittémaan vesihuollon verkoston saneeraukseen, vaikka koko laajemman alueen vesihuoltoverkosto onkin
saneerauksen tarpeessa.

Alueen rakentaminen voisi kdynnistya arviolta vuonna 2025.
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3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

Rajanotkontien asemakaava sijaitsee Kirkkonummen kuntakeskuksessa. Kaava-alue kasittda korttelin 172,
jota rajaavat Rajanotkonpolku, Piippolanpolku ja Rajapolku.

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue on kooltaan noin 1.2 hehtaaria. Alue sijoittuu rakennettuun maisemaan tasaiselle alueelle.
Lahiymparistdssa sijaitsee erilaisia puisto ja lahivirkistysalueita, joista parhaiten saavutettavissa olevat alueet
sijaitsevat alueen pohjois- ja lansipuolella.

Suunniteltava alue on kokonaisuudessaan rakentunut voimassa olevien kaavojen mukaisesti. Luonnontilaisia
alueita ei ole. Alueella on palvelutalokokonaisuus, joka on vuonna 1991 valmistunut 3814 k-m2:n suuruinen
sosiaalitointa palveleva rakennus. Rakennuksessa on 26 asuntoa ja kaksi ryhmakotia ymparivuorokautista
hoivaa tarvitseville vanhuksille. Palvelutalokokonaisuuteen kuuluu myo6s n.120 k-m2:n suuruinen erillispien-
talo, jota kutsutaan Askartelutaloksi. Rakennus on valmistunut 1940- ja 1950-lukujen taitteessa Parenteesiai-
kana ja se on huonokuntoinen soveltuen lahinna varastotilaksi. Muutama elakelaisjarjesto kayttaa rakennusta
kokoontumistilana toiminnassaan.

Lisaksi alueella sijaitsee viisi vuonna 1987 valmistunutta yksitasoista rivitaloa yhteensa 1045 k-m2. Rivitalot
ovat erikokoisia ja niissa on yhteensa 23 vuokra-asuntoa. Rakennukset ovat huonossa kunnossa.

Ympardiva alue on osa tiivimpaa yhtiomuotoista rakentamista. Suunnittelualuetta ymparéi 2000-luvun
alkupuolella rakentuneet kerrostalot ja lounaassa 1980-luvulla valmistuneet paritalot. Rakentaminen on
enimmilldaan nelikerroksisista ja julkisivut ovat paaasiassa vaaleankeltaista tiiltda. Rakentaminen on melko val-
jaa antaen ympardoivalle alueelle vehrean yleisilmeen.
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3.1.2 Luonnonymparist6

Rajanotkontien alue on rakennettua aluetta, joka on maaperaltdan kartoittamatonta tayttémaata.
Kirkkonummen keskustan maisemarakenne on etelarannikolle tyypillinen: paaosin tasaisesta laaksosta ko-
hoaa kalliosydamisid moreeniselanteitad. Kasvillisuuden kannalta merkittavat alueet ovat suunnittelualueen
l&helld sijaitsevat virkistykseen varatut alueet.

Suunnittelualue ei sijaitse tulvariskialueella eika luokitellulla pohjavesialueella.

3.1.3 Rakennettu ymparistd

Vaesto ja asuminen
Suunnittelualueella asuu noin 50 asukasta. Alueen asukkaista suurin osa on yli 75 -vuotiaita. Suhteessa koko
kunnan ikdjakaumaan vaestd on selvasti iakkdampaa.

Véestéennusteet

Kirkkonummen kunnan vakiluku on yli 41 000 asukasta. Uusimpien vaestéennusteiden mukaan kunnan va-
esto6 tulee kasvamaan vuosien 2020-2040 aikana lahes 7000 asukkaalla. Kasvu perustuu muuttovoittoon
muista kunnista, mutta myds kansainvalisen muuttoliikkeen merkitys on tuntuva. Uudessa vaestdennusteessa
tydikainen vaesto kehittyy vahvasti, mutta myds vaeston ikdantyminen on Kirkkonummen suurin tulevaisuu-
den haaste. Ennusteiden mukaan Kirkko-nummella yli 75-vuotiaiden maara kasvaa 2020-luvulla voimakkaasti,
ja 2030-luvulla yli 85-vuotiaiden maara moninkertaistuu. lkdantyminen tulee nakymaan erityisesti 2020- ja
2030-luvulla asumisen- ja liikkumisen palveluissa seka niihin liittyvissa ratkaisuissa.

Palvelut ja tydpaikat

Suunnittelualueella sijaitsee Palvelukeskussaation omistama vanhusten palvelutalo. Palvelutalossa on 26
asuntoa ja kaksi ryhmakotia ikaihmisille, joilla on huomattavasti alentunut toimintakyky ja tarvitsevat seka
hoiva- ettd ateriapalveluita. Palvelutalossa tydskentelee talla hetkelld 45 henkilda. Lisdksi Palvelutalo tyollistaa
valillisesti mm. 148kareita, farmaseutteja ja fysioterapeutteja, jotka vierailevat sdanndllisesti talossa.

Suunnittelualue tukeutuu Kirkkonummen liikekeskustan palveluihin. Liikekeskustassa toimivat mm. kirjasto,
matkakeskus ja erilaiset likuntapalvelut sekd Kirkkonummen kunnantalo, kirkko ja monipuoliset kau-

palliset palvelut.

Suunnittelualueen laheisyyteen, Jokiniittyyn, on rakentunut merkittava palvelukeskittyma. Siella sijaitsee mm.
kunnan uusi hyvinvointikeskus noin kilometrin kdvelymatkan paassa suunnittelualueelta.

Virkistys

Alueen lahivirkistysalueiden kayttdmahdollisuudet ovat hyvat. Aivan suunnittelualueen laheisyydessa on laajat
puistomaiset alueet, joille johtaa suojaisat kavely- ja pyorailyreitit.

Suunnittelussa on kiinnitetty myos erityistd huomiota korttelialueen sisaisiin ulkoilu- ja oleskelualueisiin. Ta-
voitteena on mahdollistaa kaikille asukkaille ulkoilmasta ja luonnosta nauttiminen. Alueen asukasprofiili tuo
erityistarpeen suojatuille, turvallisille ja viihtyisille piha-aluille korttelin sisalla.

Tekninen huolto

Alueen kaikki kiinteistot on liitetty kunnan vesijohto- ja jatevesiviemariverkostoon.

Johtokartan perusteella suunnittelualueen vesihuoltoverkosto on rakennettu 1975 aikoihin ja hulevesiverkosto
1980- ja 90 luvun aikana. Putkimateriaaleina jatevesi- ja hulevesiverkostossa on betoni seka vesijohdoissa
valurauta. Vesihuollolla on saneeraustarve alueella.

Fortum toimittaa alueelle Espoon Suomenojalla tuotettua kaukolamp6a.

Liikenne

Volsintie toimii alueen paaliikennevayland, josta erkanee suunnittelualueelle johtava Rajakuja. Volsintie ei ole
vilkasliikenteinen, suurimmat likennemaarat kaava-alueenldhiymparistéssa kohdistuvat kuntakeskuksen run-
kovaylille; Overbyn, Gesterbyn- ja Vilhonkummuntielle.
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Kuva 3. Liikennemd&érat/vrk, Suomen véaylat-karttapalvelu (26.4.2024), Kaava-alueen rajaus punaisella.

Kuntakeskuksen ja Kirkkonummen liikekeskustan joukkoliikenne pohjautuu bussi- ja raideliikenteeseen. Mat-
kakeskuksesta on jarjestetty bussiyhteydet laheisille asuntoalueille. Kirkkonummen matkakeskus toimii useim-
pien Helsingista tulevien Iahijunien ja linja-autovuorojen paatepysakkina. Ruuhka-aikaan joukkoliikenteen pal-
velutaso paakaupunkiseudulle on hyva.

HSL:n Joukkoliikenteen palvelutaso 2016 — 2021- selvityksessa suunnittelualue on merkitty alueeksi, jossa on
kohtuullinen joukkoliikenteen palvelutaso. Alue sijaitsee kuitenkin hyvan palvelutason alueen rajamailla.
Lahimmat joukkoliikenteen pysakit sijaitsevat Overbyntien ja Gesterbyntien varressa. Lahimmille pysakeille on
matkaa kavellen 400-800 metria.

Hyvan joukkoliikenteen lisdksi suunnittelualueelta on hyvat jalankulun ja pyorailyn reitit kuntakeskukseen ja
muualle kuntaan.

Pysakdintimitoitus

Alueella voimassa olevassa Jolkbynlaakso-Pappilanméki-Rajakumpu-asemakaavassa on varattu suunnittelu-
alueen toiminnoille erillinen paikoitusalue Rajakujan varteen. Paikoitusalueen merkintd asemakaavassa on
LPA ja se on osoitettu kortteleiden 172 ja 173 AKR kayttoon. Nyt suunnitteilla oleva asemakaavan muutos ei
koske LPA-aluetta.

Palvelutalon pysakointi jaa voimassa olevan asemakaavan mukaiseksi ja se osoitetaan edelleen Rajakujan
varren LPA alueelle. Suunniteltu palvelutalon laajennus ei merkittavasti lisda pysakaointipaikkojen tarvetta ja
alueella on tilaa pysakaéintinormin mukaisten paikkojen jarjestamiseksi.

Uudelle asuinkerrostalolle osoitetaan oma erillinen pysakointialue tontin eteldosaan, jonne kuljetaan Rajaku-
jan kautta.

Liikuntaesteisille tarkoitettuja autopaikkoja on sallittu sijoittaa erikseen niille osoitetuille paikoille korttelialueen
piha- ja oleskelualueille.

Korttelialueen kaavan mukainen pysakdintimitoitus on:

Asunnot: 1 ap /150 k-m2

Ymparivuorokautinen palveluasuminen: 1 ap / 200k-m2

Sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palveleva rakentaminen: 1 ap / 1,5 tyontekijaa
Lisaksi liikuntaesteisille tarkoitetut autopaikat: 1 ap / 30 asuntoa
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Polkupyoérapaikkoja suositellaan toteutettavaksi alueelle seuraavan Kirkkonummella kaytdssa olevan mitoituk-
sen mukaisesti: 1 polkupyora/ 30 k-m2 tai 1 polkupy6ra/ asunto.

Alueen rakennuskanta
Suunnittelualue muodostaa nykyiselldén rakennetun ympariston kokonaisuuden, jonka rakennuskanta on paa-
osin nuorta, vain 30—40 vuoden ikaista.

Kirkkonummen Vuokra-asunnot Oy:n omistamalla kiinteistolla (257-416-8-5) sijaitsee viisi vuonna 1987 val-
mistunutta yksitasoista rivitaloa yhteensa 1045 k-m2. Rivitalot ovat erikokoisia ja niissa on yhteensa 23 asun-
toa. Rakennukset ovat huonokuntoisia ja alueen asumista on tarpeen tehostaa, joten rivitalojen purkaminen
mahdollistetaan kaavassa.

Kunnan omistamalla maa-alueella (kiinteistéilla 257-416-19-11 ja 257-416-19-6) on oleva palvelutalokokonai-
suus. Palvelutalo on vuonna 1991 valmistunut 3814 k-m2:n suuruinen sosiaalitointa palveleva rakennus, jossa
on 26 asuntoa ja kaksi ryhmakotia, sekd asumista tukevia muita palveluille varattuja tiloja kuten ruokala ja lii-
kuntatiloja.

Paivays: 2024-04-26 16-14
Kuvaus Pvm ja aika: @ Field Geospatial AS | 2022-06-26 12:23:48. = .
\ N

Kuva 5 a ja b, Palvelutalo. (Kuvat Kirkkonummen kunnan MapSpace karttapalvelu 26.4.202)
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Lisaksi kiinteistolla sijaitsee Palvelukeskussaation hallinnassa oleva n. 120 k-m2:n suuruinen erillispientalo,
jota kutsutaan Askartelutaloksi. Rakennus on huonokuntoinen ja soveltuu l1ahinna varastotilaksi. Muutama ela-
kelaisjarjestd kayttaa sitd kokoontumistilana toiminnassaan. Palvelukeskussaatié on laadituttanut rakennuk-
sesta kuntotarkastuksen (Kiinteiston riskikartoitus ja rakenteita avaava tutkimus, Rajakuja 3, 02400 Kirkko-
nummi, askartelutalo, Suomen Talokatsastus Oy 12/2023). Kuntotarkastuksessa todetaan, rakennuksen ala-
pohja-, ylapohja- ja ulkoseinarakenteissa on havaittu vaurioita ja rakennuksen korjaaminen saattaa olla teknis-
taloudellisesti kannattamatonta. Rakennuksen purkaminen mahdollistetaan kaavassa, jotta rakennusoikeuden
maaran lisdaminen palvelujen kehittdmiseksi olisi mahdollista. Askartelutalon kaytté Palvelukeskussaation
vuokrattavana tilana ei ole mahdollista. Laajennettuun palvelutaloon tulee riittavasti yhteistiloja, joita on mah-
dollista vuokrata myos ulkopuolisille toimijoille.

- : it
—_— = — s L.
—_— ===

Kuva 6 a ja b, "Askartelutalo” (Kuvat: Leena Kankaanpad 23.3.2023)

Suunnittelualuetta ymparoéiva alue on osa tiiviimpaa yhtiomuotoista rakentamista. Suunnittelualuetta ymparoi
2000-luvun alkupuolella rakentuneet kerrostalot ja lounaassa 1980-luvulla valmistuneet paritalot. Rakentami-
nen on enimmilldaan nelikerroksisista ja julkisivut ovat paaasiassa vaaleaa puuta tai tiilta.

Kuva 7, Piippolanpolun varren kerrostaloja (kuva: Leena 'Kankaanpéié 23.3.2023)

10



Rajanotkontien asemakaava

Rakennettu kulttuuriymparistd

Suunnittelualueella ei ole kulttuurihistoriallisesti arvokkaita rakennuksia.

Alueesta on maininta Sigbritt Backmanin laatimassa inventoinnissa: Kirkkonummen rakennuskulttuuri ja kult-
tuurimaisema, 1992. Inventoinnissa mainitaan Volsintien vieressa kaksi asuintaloa, jotka ovat nykyisin eri yh-
distysten kdytdssa. Rakennukset ovat venalaisia vuokra-ajan rakennuksia. Talot on rakennettu sodan loput-
tua, osana Suomen sotakorvauksia Neuvostoliitolle (arviolta 1940 tai 1950-luvulla). Rakennukset suunnitteli
venalaisten ohjeiden mukaan arkkitehti Jorma Jarveld. Palvelukeskussaation vuokraamalla kiinteistolla sijait-
seva "Askartelutalo” on mahdollisesti samaan ryhmaan kuuluva rakennus.

uva 8, Volsintien varren vuokra-ajan venéléinen rakennus (kuva: Kirkkonummen rakennuskulttuuri ja kulttuu-
rimaisema, Sigbritt Backman,1992).

3.1.4 Maanomistus

Suunnittelualueen maanomistajana on Kirkkonummen kunnan lisaksi Kirkkonummen vuokra-asunnot Oy.
Kunta omistaa Kiinteistot 257-416-19-11 ja 257-416-19-6, jotka se on vuokrannut Kirkkonummen Palvelukes-
kussaatidlle. Kirkkonummen kunnan omistuksessa on lisaksi aluetta ymparoivat katualueet.

257-496-1-56

257-418-22-0

257-416-19-1

**

50 m
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Kuva 9, Suunnittelualueen maaomaisuuden jakautuminen Kiinteistéittdin. Kaava-alueen rajaus sinisella
katkoviivalla. Kirkkonummen kunnan omistamat kiinteistét punaisella.
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3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Maakuntakaava

Suunnittelualuetta koskee Uusimaa-kaavan 2050 Helsingin seudun vaihemaakuntakaava.
Vaihemaakuntakaavassa alue on osoitettu taajamatoimintojen kehittdmisvydhykkeeksi.
Kehittdmisperiaatemerkinnalla osoitetaan suurimpiin ja monipuolisimpiin keskuksiin tukeutuvat, valtakunnalli-
sesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittavat taajamatoimintojen vyéhykkeet, joiden yhdyskuntaraken-
teen kehittamisella ja tehostamisella on erityistd merkitysta koko maakunnan kehittdmisen kannalta. Taajama-
toimintojen kehittdmisvydhykkeen yhdyskuntarakennetta tulee tehostaa nykyiseen rakenteeseen, erityisesti
keskuksiin ja asemanseutuihin tukeutuen ja joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn edellytyksia parantaen. Vyo-
hyketta on kehitettava tiiviina ja monipuolisena asumisen, tyépaikkojen, palveluiden ja viherrakenteen koko-
naisuutena ympariston erityiset arvot huomioon ottaen.

Suunnittelualue rajautuu eteldisilta osiltaan keskustatoimintojen alueeseen.

Kohdemerkinnallad osoitetaan suurimmat ja monipuolisimmat valtakunnan keskuksen ulkopuolella olevat kes-
kukset, joissa on monipuolisesti asumista, tyOpaikkoja seka julkisia ja yksityisia palveluja. Keskukset ovat hy-
vin joukkoliikenteelld saavutettavissa. Aluetta on kehitettdvd maaraysten mukaan tiiviina ja toiminnallisesti mo-
nipuolisena palveluiden, tydpaikkojen ja asumisen keskittymana ottaen huomioon seka asumisen etta elinkei-
noelaman tarpeet. Alueen sijainti ja laajuus on maariteltava yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa siten, etta
keskustatoimintojen alue muodostaa toiminnallisesti yhtenaisen keskustahakuisiin toimintoihin painottuvan
kokonaisuuden. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on myds kiinnitettdva huomiota alueen saavutetta-
vuuteen joukkoliikenteella seka kavelyn ja pyorailyn edellytysten parantamiseen. Suunnittelussa on osoitet-
tava riittavat alueet henkildautojen ja polkupydrien paikalliselle lityntadpysakdinnille paAdkaupunkiseudun ulko-
puolella ja polkupyoérien liityntdpysakadinnille paadkaupunkiseudulla. Keskuksen kehittdmisessa tulee vaalia ja
hyoddyntaa ympariston erityis- ja ominaispiirteitad. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on kiinnitettava huo-
miota hulevesien hallintaan ja varauduttava sdan aari-ilmidihin. Alueelle voidaan maaraykset huomioon ottaen
sijoittaa merkitykseltddn seudullisia vahittdiskaupan suuryksikaita.

& | Py

Kuva 10, Ote Uusimaa-kaavasta 2050, Uudenmaan liiton kan‘tap:awlve}u 23.10.2023. Kaava-aiueen sifainti osoitettu sinisellé
pisteella.
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Osayleiskaava
Suunnittelualueella on voimassa Kuntakeskuksen 1. vaiheen osayleiskaava. Osayleiskaava on saanut lainvoi-

man 7.5.2010. Alue on merkitty osayleiskaavassa asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK). Lisaksi aluetta ra-
jaavat ohjeelliset paaulkoilu- ja ulkoilureittimerkinnat, joiden sijaintia on jo aikaisemmin tarkennettu alueella
voimassa olevassa asemakaavassa.

=

. 2] '

Kuva -1 1,_Ote Kuntakeskuksén 1. vaiheen osayleiskaavasta. Kaava-alueen rajaus sinisella.

Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa Jolkbynlaakso-Pappilanmaki-Rajakumpu asemakaava, joka on saanut lain-
voiman 4.2.2000. Suunnittelualue on osoitettu merkinnalld AHS (Asuinrakennusten sekd asumista ja sosiaali-
tointa palvelevien rakennusten korttelialue). Rakentamista on merkitty kolmelle erilliselle rakennusalalle. Raja-
notkonpolun puoleiselle rakennusalalle kaava mahdollistaa rakentamista 1090 k-m2 yhteen kerrokseen. Poh-
joisimmalle rakennusalalle Piippolanpolun varteen asemakaavassa on merkitty rakentamisoikeutta 2400 k-m2
kolmeen kerrokseen. Kolmannelle rakennusalalle Rajapolun varrelle kaava mahdollistaa rakentamista

1500 k-m2 kahteen kerrokseen. Yhteensa kaava-alueen rakennusoikeus on kaavassa 4990 k-m2.

Liséksi Rajanotkonpolku on merkitty voimassa olevassa asemakaavassa jalankululle ja polkupyorailylle vara-
tuksi kaduksi (pp).
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Kirkkonummen rakennusjarjestys
Kirkkonummen voimassa oleva rakennusjarjestys hyvaksyttiin kunnanvaltuustossa 8.4.2019 (§
25)ja 7.10.2019 (§ 85). Rakennusjarjestys astui voimaan 1.1.2020.

Rakennuskiellot
Suunnittelualueella ei ole voimassa olevia rakennuskieltoja.

Kirkkonummen maankaytdn kehityskuva 2040 ja 2060

Kurkistus tulevaisuuteen - Kirkkonummen maankaytdn kehityskuva 2040 ja 2060 (Demos Helsinki/ Sweco
Finland, 2020) on kunnan strategisen suunnittelun tyévaline, jonka pohjalta kunta muodostaa ndkyman maan-
kayton ja kaavoituksen kehittamislinjoista tulevaisuudessa. Kehityskuva 2040 ja 2060 hyvaksyttiin kunnanval-
tuustossa 25.5.2020 (§ 38). Sen taustalla on vuonna 2014 kunnanvaltuustossa (§ 73) hyvaksytty kehityskuva
(Poyry Finland Oy, 2014). Maankayton kehityskuvalla ei ole maankayttd- ja rakennuslaissa tarkoitettuja oi-
keusvaikutuksia. Siina on tehty strategisia valintoja ja priorisoitu kasvusuuntia. Naiden pohjalta on esitetty
asumisen ja virkistyksen, elinkeinoelaman seka yhteyksien ja saavutettavuuden kehittymisen periaatteet ja
mahdollisuudet vuosina 2040 ja 2060.

Kirkkonummen maankayton kehityskuvassa asuminen keskittyy voimakkaasti maankayton kehittdmisen pai-
nopistealueille, joita ovat Kuntakeskuksen ohella Kantvik, Sundsberg-Sarvvik, Masala ja Luoma seka Veik-
kola. Kaikissa keskuksissa kaupunkirakennetta tiivistetaan ja erityisesti asemanseuduista kehitetaan tiiviita,
mutta vehreitad keskuksia. Kuntakeskustaa ja muita radanvarren asumiskeskittymia yhdistdad Keskusmetsan
virkistysymparisto, joka on asumisen tarkea vetovoimatekija.

14
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Kuntakeskuksen kehityskuva 2040
Kunnanvaltuusto (6./9.12.2016, § 127) hyvaksyi vuonna 2016 tarkemman, kuntakeskustaa koskevan kehitys-
kuvan 2040. Sen tavoitteena on liikekeskustan kehittdminen, alueen liikkennejarjestelyjen toimivuuden ja saa-
vutettavuuden parantaminen seka kaupunkikulttuurin elavéittdminen. Kehityskuvan mukaan tiivein,
kerrostalovaltainen asuminen sijoittuu liikekeskustaan ja sen valittdmaan I&heisyyteen seka toiminnallisiin sol-
mukohtiin. Muita asuntoalueita kehitetdan paaasiallisesti pientalovaltaisina. Liikennejarjestelman tavoitteena
on edistda joukkoliikennettad seka pydrailya ja kdvelyd maankayttdratkaisujen kautta. Asukasmaaran kasvu
mahdollistaa joukkoliikenteen palvelutason nostamisen.
Kehityskuvan yksi keskeinen lahtdkohta on elinkeinoelaman tarpeiden ymmartaminen. Hyvan saavutettavuu-
den ja merkittdvan asukasmaaran kasvun ansiosta kuntakeskuksesta kehittyy tarkea liikkenteellinen solmu-
kohta sek& monipuolinen kaupan ja palvelujen keskittyma. Tavoitteena on nostaa liikekeskuksen palvelutaso
seudulliseksi. Kuntakeskus suunnitellaan metropolin parhaaksi pikkukaupungiksi varautumalla asukasmaaran
tuntuvaan lisdamiseen seka kaupan volyymin merkittdvaan kasvattamiseen liikekeskustassa.
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Kuva 13. Ote Kuntakeskuksen kehityskuvasta 2040. Suunnittelualue on merkitty kuvaan siniselld pisteella.

#

Kuntakeskuksen kehityskuvassa Rajanotkontien suunnittelualue on osoitettu osaksi Kirkkonummen liike-
keskustaa, jonka laheisyydessa on erilaisia palveluja, myds liikkunta- ja virkistyspalvelut ovat l1ahietaisyydella.

MonlA- hanke (Monimuotoista, integroitua asumista muistisairaille)

Kunnanvaltuusto on kokouksessaan 31.5.2021 § 46 paattanyt osallistua MonlA- hankkeeseen (Monimuo-
toista, integroitua asumista muistisairaille). Kunnan tavoitteena on ollut hankkeeseen osallistumalla,

saada tausta-aineistoa Jokiniityn kaavasuunnittelulle. Hanke on paattynyt, mutta siina esitetyt ideat, mallit, toi-
mintatavat ja kokemukset otetaan huomioon tulevissa hankkeissa. Rajanotkontien kaavan suunnittelussa on
osittain hyddynnetty MonlA-hankkeen aineistoja.

Hankkeen lahtokohtana on ollut palveluja tarvitsevien muistisairaiden asumisen integroituminen tavalliseen
asuinyhteis66n, asumisen eriytymisen valttdminen seka ikdantyneiden ja muistisairaiden osallisuus. Tavoit-
teena on kehittda asumisen ratkaisuja, jotka tukevat laadultaan hyvaa asumista seka tukevat palveluiden ja
muun avun tuomista kotiin.

Hankkeessa on kehitetty yhteistydssa konsortion osapuolien kanssa uusia muuntojoustavia asumisratkaisuja,
jotka tukevat muistisairaiden ikdantyneiden asumista. On tarkasteltu myds tehostetun palveluasumisen muut-
tamista tavallisen asumisen suuntaan: asunnon tunnuspiirteet, yhteisdlliset tilat yhteistoiminnan ja osallisuu-
den edistédmiseksi, integroituminen tavalliseen asumiseen. Hankkeen tavoitteena on ollut ratkaisut, joissa
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muistisairaan ihmisen ei tarvitse muuttaa pois omasta asunnostaan sairauden edetessa olipa asumismuoto
senioritalo, yhteisdkorttelin asunto, kunnan rahoittama palveluasuminen tai tuettu asuminen.

Asuinymparistdn tuttuus ja sosiaaliset verkostot tukevat muistisairasta ja tuovat turvallisuuden tunnetta. Asuk-
kaiden elamanlaadun, oman nakdisen elaman ja itsemaaraamisoikeuden sailyttdminen on tarkeaa. Raken-
nusten elinkaari on pitka ja tehostetun palveluasumisen tarve tulee muuttumaan, siksi toteuttavien

asuntojen tulee olla joustavasti muunneltavissa my6s muille asukasryhmille.

Samoja tavoitteita on pidetty tarkeina myés Rajanotkontien asemakaavaa suunniteltaessa. Yhteisollisyys, mo-
nimuotoisuus ja muutosjoustavuus on nostettu vanhusten asuin- ja palvelukorttelin keskeisiksi teemoiksi.

MonlA- hanke on tuottanut julkaisuja, artikkeleita, diplomitdita, arkkitehtiopiskelijoiden studiotéita seka semi-
naareja ja hanke-esittelyitd. Vaikka hanke on jo paattynyt, on todettu, ettd ikdantyneiden ja muistisairaiden
asumisen kehittdminen on pitkajanteista tyota ja keskustelua tulee pitaa ylla kaikilla kanavilla. Yksittaiset kaa-
vahankkeet, kuten esimerkiksi Rajanotkontien asemakaavan suunnittelu, jatkavat osaltaan alkuperaisen hank-
keen etenemista ja kehittymista.

Rajanotkontie viitesuunnitelma 2024 arkkitehtitoimisto A-Live

Maanomistaja Kirkkonummen Vuokra-asunnot OY ja Palvelukeskussaatio ovat teettaneet kaavan taustalle
viitesuunnitelman arkkitehtitoimisto A-livella. Viitesuunnitelmaa on tydstetty yhdessa kunnan kanssa. Tydn
edetessa suunnitelmia on esitelty myos Lansi-uudenmaan hyvinvointialueen edustajille.

Viitesuunnitelman tavoitteena on ollut Kirkkonummen vuokra-asuntojen tontilla sijaitsevien rivitalojen korvaa-
minen uudella kerrostalolla ja Palvelukeskussaation omistaman palvelutalon laajentaminen uudella
asuinosalla.

Suunnitelmassa esitellddn mahdollisuuksia siitd miten eri toimijoiden asuminen ja palvelut voisivat sijoittua
kortteliin ja minka tyyppinen rakentaminen olisi suositeltavaa kaupunkikuvan ja maiseman kannalta. Viitesuun-
nitelma on pitkalle viety maankaytdn kuva, jossa on perehdytty myos alustavasti huoneistokokoihin ja palvelu-
mitoitukseen. Suunnitelma ottaa kantaa piha-alueiden riittdvyyteen ja pysakdintipaikkojen mitoitukseen. Uu-
della tonttijaolla mahdollistetaan kummallekin toimijalle riittdvat maa-alueet toimintojen yllapitdmiseen ja kehit-
tdmiseen.

Aliikurtzesteizten

pysdkiintipsithaa

Kuva 14, Viitesuunnitelman asemapiirustus. (Kuva: Rajanotkontie, viitesuunnitelma, A-live 2024)
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Kirkkonummen Vuokra-asunnot Oy:n tontille on suunnitelmassa esitetty kuusi kerroksinen asuinkerrostalo.
Kolmiomaisen rakennuksen asuinnoista aukeaa nakymia moneen ilmansuuntaan. Viitesuunnitelmassa on
otettu kantaa rakennuksen ulkondkddn ja materiaaleihin, jotta se muodostaisi kortteliin ja 1ahiymparistdonsa
korkeatasoisen maamerkkimaisen kohokohdan. Rakennus on mahdollista toteuttaa massiivipuurunkoisena.
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Kuva 15, Havainnekuva Kirkkonummen Vuokra-asunnot Oy:lle suunnitellusta kerrostalosta. (Kuva: Rajanot-
kontie, viitesuunnitelma, A-live 2024)

Viitesuunnitelmassa on tutkittu palvelutalon laajennusosan sijaintia. Toiminnan tehostamisen ja kaupunkiku-
van kannalta sijainti on valikoitunut vanhan asuntopaadyn jatkeeksi. Laajennusosa on mahdollista toteuttaa
kolmi- tai nelikerroksisena ratkaisuna. Seka LUVN, ettd Palvelukeskussaation tavoitteena on ollut suunnitel-
maa tehdessa tuottaa mahdollisimman tehokas ja toimiva palvelutalokokonaisuus. Suunnitelmassa on siksi
tarkasteltu eri vaihtoehtoja asuntotehokkuuteen ja niiden muunneltavuuteen. Yhteisdllisyys, viihtyisyys ja tur-
vallisuus ovat olleet keskeisia teemoja suunnitelmaa laadittaessa.

005 Palvelukeskus Julkisivu kaakkoon 1:200 1:200
Kuva 16, Havainnekuva Palvelutalon laajennusosasta kolmikerroksisena ratkaisuna. (Kuva: Rajanotkontie,
viitesuunnitelma, A-live 2024)

Rakentamisen sijoittuminen kaupunkikuvaan ja maisemaan on ollut viitesuunnitelman keskeisia lahtokohtia.

lkaihmisille suunnattu asumisen kortteli erottuu edukseen maisemasta. Kortteli rakentuu korkeatasoisista ma-
teriaaleista ja viihtyisista ja turvallisista oleskelualeista.
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KVA- asuinkerrostalo

palvelukeskuksen lasjennus

Palvelukeskuksen laajennus B Julkisivu kaakkeon 1:500

KVA- asuinkerrostalo

w0

palvelukeskuksen lasfennus

Palvelukeskuksen laajennus B Julkisivu lounaaseen 1:500

KVA- asuinkerrostalo

pabelkestuksen loseraus

1 ol L

Palvelukeskuksen laajennus B Julkisivu itaan 1:500

Kuva 17 a, b ja c, Viitesuunnitelman julkisivupiirustuksia. (Kuva: Rajanotkontie, viitesuunnitelma, A-live 2024)

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavoitettava alue sisaltyy Kirkkonummen maankayton kehityskuvan 2040 ja 2060, Kuntakeskuksen
kehityskuvan 2040 seka Helsingin seudun MAL 2019 -suunnitelman maankayt6ltaan tehostuviin alueisiin. Se
tukeutuu kuntakeskuksen palveluihin. Asemakaava vahvistaa siten kuntakeskuksen kehittymistd monipuoli-
sena asuinymparistdona hyvine palveluineen.

Alue muodostaa asuinkorttelien keskelle oman ikdihmisten asuin- ja palvelukokonaisuuden. Kokonaisuutta
hallitsee palvelutalo. Alueella on tarve tehostaa ja monipuolistaa ikdihmisten tarpeisiin suunniteltua asumista.
Alueen kehittyminen mahdollistetaan parantamalla ikdihmisten monipuolisia asumismahdollisuuksia lahella
palveluita. Tarkoituksena on luoda turvallinen ja viihtyisa korttelikokonaisuus palvelemaan eri ikaantymisvai-
heessa olevien vanhusten asumisen tarpeita.

Asemakaavoituksella mahdollistetaan maanomistajan KVA ja vuokralaisen Palvelukeskussaation suunnitte-
lema lisdrakentaminen alueella.

Asemakaavan tarkoituksena on myds asutuksen tiivistdminen. Asukasmaaran lisddminen kuntakeskuksen
Iahialueella tukee meneilldan olevaa kuntakeskuksen kehittamista seka valtakunnallisia tavoitteita ensisijaisen
asumisen vydohykkeen asukasmaaran lisaamisesta. Asuinalueen tdydennysrakentaminen toteutetaan osoitta-
malla uutta asuinrakentamista seka palveluasumisen laajentuminen.
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4.2 Suunnittelun kdynnistdminen ja sitd koskevat paatokset

Kaavaprosessin vaiheet ilmenevat selostuksen kappaleesta 2.1. seka selostuksen kansilehdelta.
Rajanotkontien asemakaavahanke sisaltyy Kirkkonummen kaavoitusohjelmaan 2023-2027, joka on hyvaksytty
kunnanvaltuustossa 24.10.2022 (§ 78).

Asemakaavan tausta-aineistoksi on laadittu viitesuunnitelma, arkkitehtitoimisto A-Live 2024. Viitesuunnitelma
on esitelty paapiirteittain selostuksen luvussa 3.2.1.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyd

4.3.1 Osalliset

Maankaytt6- ja rakennuslain (MRL) mukaisesti suunnittelun alkuvaiheessa maaritellddn kaavan osalliset.
Osalllisia ovat suunnittelualueen maanomistajat seka ne, joiden tydntekoon tai muihin oloihin asemakaavan
muutos saattaa huomattavasti vaikuttaa. Lisaksi osallisia ovat kunnan viranomaiset seka ulkoiset viranomai-
set, yhteisét ja yhdistykset, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan. Rajanotkontien osalliset on lueteltu
kaavahankkeen osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (OAS).

4.3.2 Vireilletulo

Asemakaavan vireille tulosta on kuulutettu 26.5.2023 Kirkkonummen Sanomissa seka kunnan kotisivuilla.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Rajanotkontien asemakaavahankkeen osallistumis- ja arviointisuunnitelma (MRL 65 §) hyvaksyttiin yhdyskun-
tatekniikan lautakunnassa 27.4.2023 (§ 49). Suunnitelma on postitettu suunnittelualueen ja sen vaikutusalu-
een maanomistajille. Sen mukaan osallisilla on muun muassa mahdollisuus osallistua kaavan valmiste-

luun, arvioida kaavaratkaisun vaikutuksia ja lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensa asiasta (MRL 62 §).
Kaavatyon vaiheista ja nahtaville asetettavista suunnitelmista tiedotetaan kunnan ilmoitustaululla ja internet-
sivuilla sekd kunnan virallisessa ilmoituslehdessa, Kirkkonummen Sanomissa. Osallistumis- ja arviointisuunni-
telmasta ilmenee kaavoituksen tavoiteaikataulu.

Rajanotkontien alkuvaiheessa on osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa kayty esittelemassa Palvelukeskus-
saation hallitukselle. Myds viitesuunnitelmaa on esitelty yhdessa A-live arkkitehtien kanssa Kirkkonummen
vanhusneuvostolle ja Palvelukeskussaatidlle. Esittelyissa annetut kommentit on huomioitu suunnitelmissa.

Asemakaavaehdotus (piir. 3495) asetettiin julkisesti nahtaville 20.1-21.2.2025. Nahtavilla oloaikana jarjestet-
tiin asukastilaisuus.

Kaavaehdotuksen nahtavilla ollessa oli osallisten mahdollista antaa ehdotuksesta kirjallinen tai suullinen muis-
tutus.

4.3.4 Viranomaisyhteisty6

Viranomaisyhteistydssa on kaytetty neuvottelu- ja lausuntomenettelya. Viranomaisilta on kaavaehdotuksen
nahtavilla oloaikana pyydetty tarvittavat lausunnot. Annettujen lausuntojen perusteella kaava-asiakirjoihin on
tehty pienia korjauksia ja taydennyksia. Asemakaava ei ole edellyttanyt viranomaisneuvottelun jarjestamista.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4 1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet (VAT) ovat osa maankaytt6- ja rakennuslain (MRL) mukaista aluei-
denkayton suunnittelujarjestelmaa. Niiden ensisijaisena tarkoituksena on varmistaa valtakunnallisesti merkitta-
vien asioiden huomioon ottaminen maakuntien ja kuntien kaavoituksessa seka valtion viranomaisten toimin-
nassa. Tavoitteiden tarkoituksena on myos edistaa kansainvalisten sopimusten ja sitoumusten taytantéénpa-
noa Suomessa seka turvata valtakunnallisten alueidenkayttoratkaisujen tarkoituksenmukaista toteuttamista.

Valtioneuvosto on hyvaksynyt uudet valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet vuonna 2017 ja ne astuivat voi-

maan kevaalla 2018. Alueidenkayttotavoitteet valittyvat yleiskaavaan ja asemakaavaan osin maakuntakaavan
kautta. Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet kasittelevat seuraavia kokonaisuuksia, jotka ovat keskeisia
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myds Rajanotkontien asemakaavassa:

« toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

* tehokas lilkkennejarjestelma

» terveellinen ja turvallinen elinymparistd

* elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat
+ uusiutumiskykyinen energiahuolto.

Rajanotkontien asemakaava tukee valtakunnallisia alueidenkayttétavoitteita. Asemakaava hyédyntaa ole-
massa olevaa yhdyskuntarakennetta sita tdydentaen ja kehittden. Myds elinympariston laatu paranee asema-
kaavaratkaisujen myéta merkittavasti. Asemakaava tukee kuntakeskuksen asemaa seka Kirkkonummen kun-
nan vetovoimaa. Keskeisena tavoitteena suunnittelussa on myds kestavien likkumismuotojen, kavely- ja py6-
raily-yhteyksien seka julkiseen liikenteeseen tukeutuminen. Asemakaavan tavoitteena on kiinnittda huomioita
elinympariston viihtyisyyteen, johon vaikuttaa merkittavasti myos luonnon Iaheisyys ja alueen vehreys. Tama
on alueen vahvuus, jota tullaan suunnittelussa korostamaan.

4.4.2 MAL 2019 -suunnitelma

Rajanotkontien alueen taydennysrakentaminen on vuonna 2019 kunnanvaltuuston hyvaksyman Helsingin
seudun MAL 2019 -suunnitelman periaatteiden mukainen. Alueen kehittdminen on ilmastopoliittisesti perus-
teltu ja alue on myds MAL 2019 -suunnitelman ensisijaisen asumisen vyOhyketta. Toteutuessaan asemakaava
edistaa Kirkkonummen MAL-sopimuksen tavoitteiden saavuttamista. Rajanotkontien asemakaava mahdollis-
taa asumista hyvan seudullisen saavutettavuuden ja joukkoliikenteen palvelutason alueella.

MAL 2023 -suunnitelma on hyvaksytty syksylla 2023 HSL:n hallituksessa, Helsingin seudun yhteistyokokouk-
sessa (HSYK) ja KUUMA-johtokunnassa. Seuraavaksi se toimitetaan seudun kuntiin hyvaksymiskierrokselle.
MAL 2023 -suunnitelma ei tuo muutoksia alueen kehittdmistarpeisiin. Rajanotkontien asemakaava vastaa erit-
tain hyvin suunnitelman vaatimuksiin rakentaa monipuolisia ja laadukkaita asumisen vaihtoehtoja Helsingin
seudun asukkaiden tarpeisiin hyvien joukkoliikenneyhteyksien varrelle.

4 4.3 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet

Kirkkonummen strategiassa 2024-2030 todetaan, etta Kirkkonummella on monipuolista ja korkealaatuista asu-
mista kaikenikaisille - 1ahella luontoa, merta ja jarvia. Rajanotkontien asemakaava toteuttaa vahvasti kunta-
strategiassa mainittuja tavoitteita.

Rajanotkontien asemakaava tukee kunnan tavoitteita, jotka on esitetty Kirkkonummen maankaytén kehitysku-
vissa 2040 ja 2060 (Demos Helsinki/ Sweco, 2020) sekd Kuntakeskuksen kehityskuvassa 2040 (Kirkko-
nummen kunta, 2014). Kaava tulee toteutuessaan tadydentdmaan ja kehittdmaan olemassa olevaa kestavaa
yhdyskuntarakennetta. Kuntakeskuksen kehityskuvan mukaan keskustassa asumisen suosio tulee vahvistu-
maan. Rajanotkontien alueen vahvuuksia ja sen suosiota edesauttavat alueen hyva saavutettavuus,

kunnan olosuhteissa hyva joukkoliikenteen palvelutaso, liikekeskustan ja Jokiniityn laheiset palvelut seka
luonto- ja virkistysmahdollisuudet. Alueen kehittymistd nopeuttaa myoés alueelle jo ennestaan sijoittuneet van-
husten palvelut ja asuminen. Nama luovat alueen profiloitumisen pohjan vanhusten monimuotoisen asumisen
alueena.

Kaavalla tuotetaan myds kunnan ilmastopoliittisia tavoitteita. Osana HINKU (Hiilineutraali kunta) -verkostoa
Kirkkonummen kunta on sitoutunut kunnan alueella syntyvien kasvihuonekaasupaastdjen vahentamiseen 80
prosenttia vuoden 2007 tasosta vuoteen 2030 mennessa. HINKU-sitoumus on kunnan ilmastoty6ta ohjaava
tavoite, jonka perusteella tulevaisuuden ilmastotoimenpiteitéd suunnitellaan ja toteutetaan. Alueen kestavat lii-
kennemuodot, joukkoliikenteeseen tukeutuminen seka kaavan mahdollistama puurakentaminen edistavat
HINKU-tavoitteiden toteutumista.

Asemakaava toteuttaa lisdksi Kirkkonummen ilmastotoimenpiteiden tiekartan (Gaia Oy, 2019) suosituksia
muun muassa luomalla edellytyksia joukkoliikenteen kaytdlle sijoittamalla uutta asumista hyvan joukkoliiken-
teen palvelutason alueelle. Lisdksi kaava mahdollistaa esimerkiksi kaukolammon hyédyntamisen uusissa ra-
kennuksissa.
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Asemakaavoitusta ohjaa myds arkkitehtuuripoliittinen ohjelma, jonka tavoitteena on nostaa kunnassa arkkiteh-
tuurin ja ymparistorakentamisen laatutasoa. Uudisrakentamista alueella ohjaa viitesuunnitelma, jonka tavoit-
teena on ollut luoda alueelle maamerkkimainen korkeatasoisen puurakentamisen kerrostalokohde.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Maakuntakaavassa suunnittelualue on taajamatoimintojen kehittamisvydhyketta. Rajanotkontien alueen suun-
nittelussa huomioidaan myds osayleiskaavan tavoitteet. Osayleiskaava ei osoita asemakaava-alueelle uusia
palvelutontteja, ja suunnittelualue tulee jatkossakin tukeutumaan kuntakeskuksen palveluihin.

Rajanotkontien asemakaavaehdotus perustuu viitesuunnitelmaan, joka on paapiirteissaan esitelty

luvussa 3.2.1.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Tavoitteena on parantaa Rajanotkontien alueen taajamakuvaa. Alueen rakennetta tiivistetaan ja jasennellaan
maisemallisesti yhtendisempaan kokonaisuuteen. Laheiset ulkoilualueet ja -verkostot seka alueen vehreys
ovat asukkaiden eldamanlaadun ja kaava-alueen imagon kannalta merkittdva resurssi, jota ei ole syytd menet-
taa taydennysrakentamisen myéta. Esimerkiksi alueen eteldosassa katualueella sijaitseva pieni puistikko on
syyta sailyttaa ja tuoda sen jatkumo korttelialueen sisaisemmille piha-alueille.

4.4.4 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen

Suunnitteluprosessin aikana rajanotkontien asemakaavan tavoitteet ovat tarkentuneet, ja kaava-alueen ra-
jausta on myds muutettu. Kaava-alue on laajentunut kasittdmaan myds osan Rajapolkua, alueen pysakadinnin
ja liikenteen sujuvoittamiseksi.

Yhteisollisyydella voidaan lisata ikaantyneiden asumisviihtyvyytta ja vahentaa yksinaisyyden ja turvattomuu-
den tunnetta. Ihmisille annetaan mahdollisuus kanssakdymiseen myds oman asunnon ulkopuolella. Elava yh-
teisd syntyy vain, mikali asukkaat voivat kokoontua pitdmaan erilaisia tilaisuuksia yhteisiin tiloihin, jotka

ovat kaikkien saavutettavissa. Tama patee yhta hyvin lasten, nuorten, aikuisten ja vanhustenkin kohdalla.
Vanhan Palvelukeskussaation yllapitaman ”Askartelutalon” purkaminen on tuonut esille yhteistilojen tarpeen ja
niiden merkityksen. Kaavan keskeisena tavoitteena on taata riittdvasti yhteistiloja alueelle.

Kaavoitustydn aikana on erityisesti nousseet esille tavoitteet ikdihmisten asumismuotojen monipuolistamiseksi
ja asuntojen riittdvyyden turvaamiseksi.

Vaestdn ikdantyminen on MDI Oy:n (2022) laatiman Kirkkonummen vaestdéennusteen mukaan myds Kirkko-
nummen suurin tulevaisuuden haaste. Suurten ikaluokkien vanhetessa vanhimmat ik&luokat suurenevat eni-
ten. Yksinaisyys ja turvattomuus ovat monen ikdantyneen ongelma. On my®és tutkittu, etta valtaosa ikaanty-
neista haluaisi asua omassa kodissaan mahdollisimman pitkaan. Esteelliset asunnot harvaan asutuilla alueilla
muodostavat erityisen haasteen palvelujarjestelmalle. Koko Suomen tasolla on tuotu esille, etta

on tarvetta tavallisen asunnon ja laitoshoidon / tehostetun palveluasumisen valiin sijoittuville niin sanotuille
ikdihmisten valimuotoisille asumisratkaisuille. Kuntiin tarvitaan tulevaisuudessa enemman asumisratkaisuja,
jotka soveltuvat asukkaille, joilla ei viela ole tehostetun palveluasumisen tarvetta.

Voimaan tulleen Lantisen Gesterbyn asemakaavatyon yhteydessa on tutkittu ikaihmisten ns. valimuotoisen
asumisen muotoa. Valimuotoiseksi asumiseksi kutsutaan usein niitd asumisratkaisuja, jotka eivat kuulu tavalli-
sessa asunnossa asumiseen eivatka laitosasumiseen (Oosi ym., 2020). Valimuotoiset asumisratkaisut ovat
siis ennen kaikkea ikaantyneille tarkoitettuja, ikaspesifeja asumisratkaisuja, joissa asuminen ja palvelut ovat
erilldén. Asumista kuvaa huoneenvuokralain mukainen vuokrasuhde tai asunto on omistusasunto. Lisaksi
ikdantynyt maarittaa itse, mita palveluja han haluaa vastaanottaa (Valikangas, 2009). Yhteisia tekijoita vali-
muotoisen asumisen maaritelmille ovat tilojen esteettdémyys, yhteisdlliset tilat ja yhteinen toiminta seka sijainti
palvelujen lahella. Valimuotoiseen asumiseen liittyy keskeisena mahdollisuus yhteisodllisyyteen yhteistilojen ja
yhteisen toiminnan kautta. Ndama Lantisen Gesterbyn kaavan valimuotoisen asumisen tavoitteet on nostettu
myds Rajanotkontien asemakaavaan. Valimuotoinen asumismuoto tarjoaa myoés hyvat edellytykset esimer-
kiksi muistisairaille.

21



Rajanotkontien asemakaava

Asemakaavan laadulliset tavoitteet

Asemakaavatyon laadullisina tavoitteina on luoda ympéardivaan taajamarakenteeseen sopiva ja sita tdyden-
tava laadukas asuin- ja palvelukokonaisuus. Alueen yhteisdllisyystavoitteita on haluttu korostaa. Kaupunkiku-
vallisena tavoitteena on kohentaa alueen ilmetta ja sen vahvuuksia.

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavan ldhtékohtana on Rajanotkontie viitesuunnitelma (Arkkitehdit A-Live, 2024). Varsinaista asema-
kaavan valmisteluaineistoa ei ole laadittu, vaan maanomistajien ja vuokralaisten tahtotilasta ja tavoitteista on
laadittu kunnan ohjauksessa tarkka viitesuunnitelma. Viitesuunnitelmaa on kasitelty tarkemmin selostuksen
kohdassa 3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatdkset ja selvitykset alaotsikolla Rajanotkontie viite-
suunnitelma 2024 arkkitehtitoimisto A-Live.

Alueen rakentaminen tdydentaa Rajanotkontien kerroksellista kaupunkirakennetta seké luo myds aivan uutta,
omaleimaista asuinaluetta olevaan rakennuskantaan liittyen.

Aluetta voisi kuvailla nykyisellaan hieman sekavaksi erilaisine rakennuksineen. Rivitaloasunnot ovat huonossa
kunnossa ja Palvelukeskus hallitsee maisemaa monine erilaisine siipirakennuksineen. Uudisrakentamisella
pyritddn saamaan alueelle ryhtia, vetovoimaisuutta ja viihtyisyytta.

Palvelutalon laajentumismahdollisuus korttelialueen pohjoisosiin rajaa koko korttelialuetta ja luo sille rakentu-
essaan kehyksen. Uusi kuusikerroksinen asuinrakennus nousee Korttelin keskeltd koko alueen hienoksi maa-
merkiksi. Vanhat rivitalot puretaan asuinkerrostalon ja uuden viihtyisan esteettéman piha-alueen tielta.

Asemakaavassa vahvistetaan yhteiséllisyyden kannalta tarkeitd kokoontumisen ja kanssakdymisen tilojen
merkitysta. Ja niitd on mahdollista toteuttaa kaikkiin korttelialueen uudisrakennuksiin.

Asemakaavan toteutuessa kaava-alueelle tulisi noin 140 uutta asukasta, jos asumisvaljyytena kaytetdan
1 asukas/40 k-m2.

Palvelukeskussaation tavoitteena on tuottaa erilaisia asumiseen ja kuntoutukseen liittyvia palveluita ikéihmi-
sille. Toiminnan jatkuminen ja vahvistaminen mahdollistetaan kaavassa.

5.1.1 Mitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on noin 1,2 ha. Suunnittelualueen kokonaisrakennusoikeus on noin 10 300 k-m2, josta
uutta asuinrakennusoikeutta 6 600 k-m2. Aluetehokkuusluku (ea) ilmaisee rakennusten kokonaispinta-alan
suhteessa maa-alueen pinta-alaan. Kaava-alueella aluetehokkuus (ea) on nain ollen noin 0,92. Katualueita on
noin 2500 m2, eli noin 20 % kaava-alueen pinta-alasta.

Koko kaava-alue oli edellisessa kaavassa osoitettu merkinnalla AHS (Asuinrakennusten seka asumista ja so-
siaalitointa palvelevien rakennusten korttelialue). Alueen kokonaiskerrosala oli kaavassa 4990 k-m2.

Nyt alue on jaettu kahdeksi erilliseksi korttelialueeksi. Uusi asuinkerrostalojen kortteli (AK) on osoitettu kortte-
lin eteldosaan. Uuden kerrostalokorttelin kokonaiskerrosala on 3600 k-m2, mika vastaa korttelitehokkuutta ek
= 0,76. Edellisessa kaavassa korttelialueen kokonaiskerrosala oli 1090 k-m2.

Korttelialueen pohjoisosa on kaavassa osoitettu sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevia rakennuksia ja
asuinrakennuksia varten (YSA-1). Uuden korttelinosan kokonaiskerrosala on yhteensa 6700 k-m2, mika vas-
taa tonttitehokkuutta ek= 1.2. Edellisessa kaavassa korttelin osan kokonaiskerrosala oli yhteensd 3900 k-m2.

Pysakoinnin mitoituksessa on huomioitu asumisen muoto. Koko korttelin asuminen on suunnattu ikaihmisten
tarpeisiin aina monimuotoisesta asumisesta ymparivuorokautiseen hoiva-asumiseen. lkdihmisilla oman auton
kayttdtarve laskee ja néin ollen kaavassa voidaan vahentaa pysakointipaikkojen maaraa. Hoitohenkilékunnan
ja vierailijoiden pysakointitarpeet on huomioitu kaavassa erikseen. Ottaen huomioon kaava-alueen sijainti
seka hyvat julkisen liikenteen yhteydet voidaan varautua myos liikkumistottumusten muuttumiseen.
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Kaavassa on kaytetty seuraavaa mitoitusta pysakdinnin jarjestdmisen osalta:
Asunnot: 1 ap /150 k-m2

Ymparivuorokautinen palveluasuminen: 1 ap / 200k-m2

Sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palveleva rakentaminen: 1 ap / 1,5 tyontekijaa
Lisaksi liikuntaesteisille tarkoitetut autopaikat: 1 ap / 30 asuntoa

Polkupyoérapaikkoja suositellaan toteutettavaksi alueelle seuraavan Kirkkonummella kaytdssa olevan mitoituk-
sen mukaisesti: 1 polkupydra/ 30 k-m2 tai 1 polkupy6ra/ asunto.

5.1.2 Palvelut

Alueelle sijoittuu nykyisin toiminnassa oleva vanhusten palvelutalo, jonka toiminta mahdollistetaan kaavassa
myds tulevaisuudessa.

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Kirkkonummen kunta on asettanut korkeat laatuvaatimukset tdydennysrakentamisen toteuttamiselle. Rajanot-
kontien alueesta halutaan vetovoimainen asuinalue, jossa uusi rakennuskanta tukee ja vahvistaa olemassa
olevaa aluetta. Tavoitteena on kasvattaa vetovoimaisuutta mm. mahdollistamalla alueelle ns. maamerkkira-
kennuksen rakentumisen.

Tavoitteena on kunnioittaa ymparistdn luonnetta alueen tadydennysrakentamisessa. Sen vuoksi asemakaa-
vassa on pyritty sopeuttamaan uusi rakentaminen maisemallisesti, kaupunkikuvallisesti, mittakaavallisesti ja
ulkoasultaan olemassa olevaan.

Rakennetun ymparistdn laatua ja ominaispiirteitd koskevia maarayksia on annettu asemakaavan yleisissa
maarayksissa. Yleisissa maarayksissa maarataan uuden rakentamisen ulkoasusta, kuten julkisivumateriaa-
lista ja kattomuodosta.

Rakennusten, pihatoimintojen ja ajoyhteyksien sijoittaminen alueelle kiinnitetaan erityista huomiota. Yleismaa-
raysten mukaisesti ne on suunniteltava erikseen rakennusluvan yhteydessa.

Kaavaty0 vastaa osaltaan kunnan vaestdkasvutavoitteeseen lisdamalla rakentamismahdollisuuksia Kirkko-
nummen taajamatoimintojen alueella.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

Kaavan kaikkia korttelialueita koskevia yleisia maarayksia on osoitettu 1&hinna rakentamisen korkeatasoisen
ulkoasun ja esteettdmyyden turvaamiseksi. Rakennusten julkisivukasittelyn on oltava kaupunkikuvallisesti ja
arkkitehtuuriltaan korkeatasoinen. Rakennusten julkisivut on tehtava korkealuokkaisista materiaaleista ja yhte-
naista rakentamistapaa noudattaen.

Rakennuksia voidaan yhdistaa toisiinsa katoksilla.

Rakennusten ja tonttitoimintojen on oltava pydratuolilla liikkuvan, nakévammaisen tai muulla tavoin toimintara-
joitteisen henkilon saavutettavissa ja kaytettavissa.

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)

Alueelle on osoitettu asuinkerrostalojen korttelialue, joka mahdollistaa yhden 3300 k-m2:n suuruisen kerrosta-
lon rakentamisen kuuteen kerrokseen. Annetun kerrosalan lisédksi on mahdollista rakentaa asukkaiden yhteis-
tiloja 300 k-m2.

Uudisrakentamista sdadelldan korttelialueella tarkennetuin kaavamaarayksin. Rakennus on toteutettava puu-
runkoisena. Rakennuksen paajulkisivumateriaali on puuverhous. Rakennuksen julkisivumateriaaleissa, -vari-
tyksessa seka sisdadnkaynnin korostuksessa tulee ilmeta rakennuksen toiminnan luonne. Rakennuksen eri
osien tulee varitykseltdan erottua toisistaan. Rakennuksessa on oltava julkisivusta selkeasti erottuvat raystaat.
Asuinrakennuksen parvekkeet on lasitettava.

Ikkunallisten luonnonvaloisten porrashuoneiden 15 m2 ylittdva osa on sallittua rakentaa kussakin kerroksessa
kaavakarttaan merkityn rakennusoikeuden lisaksi.

IiImastointikonehuoneet ja muut tekniset tilat saa rakentaa kaavakarttaan merkityn rakennusoikeuden lisaksi
rakennusten kerroksiin.
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Sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten ja asuinrakennusten korttelialue (YSA-1)
Korttelialueelle voidaan sijoittaa sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevia - ja asuinrakennuksia. Maarays
mahdollistaa nykyisen vanhusten palvelukeskuksen laajentamisen 2500 k-m2:lla. Laajennusosa on mahdol-
lista toteuttaa neljaan kerrokseen ja kiinni olevaan rakennukseen. Korttelialueella on mahdollista annetun ker-
rosalan lisaksi kayttda asukkaiden yhteistiloihin yhteensd 500 k-m2. Korttelialueen yhteenlaskettu kerrosala
on 6700 k-m2.

Kaavassa annetaan korttelialueen uudisrakentamiselle erillismaarayksia. Mahdolliset nakyvat elementti-
saumat haivytetaan arkkitehtuurin keinoin. Rakennusten paajulkisivumateriaalina on kaytettédva vériltdan vaa-
leaa tiiliverhousta, valkobetonia tai maalattua, uritettua betonia. Parveketaustat ja -pielet voidaan toteuttaa
padjulkisivumateriaalista poikkeavasti.

5.3.2 Muut alueet

Katualueet

Liikennejarjestelyt suunnittelualueella sailyvat suurimmaksi osaksi samoina.

Rajapolun ja Rajanotkonpolun pohjoisosat osoitetaan normaaleiksi katualueiksi. N&illd muutoksilla turvataan
korttelialueelle suuntautuva pysakdin-, pelastus- ja huoltoliikenne. Katualueet sailyvat muilta osin aiemman
kaavan mukaisina yleiselle jalankululle, pydrailylle ja huoltoliikenteelle varattuina katualueina.

Tontin sisainen pysakdintialue (p)
Kaavassa on osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueelle oma pysakaointialue.

Kavely- ja pyoraily-yhteydet

Asemakaavan toteuttaminen turvaa alueen toimivan kavelyn ja pyérailyn yhteyksia. Kevyenliikenteen reitistd
sailyy ennallaan turvaten alueen asukkaiden sujuvan paasyn lahivirkistysalueille ja kuntakeskuksen palvelui-
hin.

Osa Rajapolun jalankululle ja pyérailylle osoitetusta katualueesta muutetaan normaalisti likennditavaksi katu-
alueeksi. Tarkoituksena on selkeyttaa liikenteen risteyskohtaa ja luoda tuvallisempi kohtauspaikka korttelin
pysakointialueen autoliikenteelle ja Rajapolun kevyelle liikenteelle. Myds pieni osa Rajanotkonpolun pohjoi-
sinta osaa muutetaan katualueeksi, jotta korttelialueen huolto ja pelastusliikenne olisi mahdollisimman suju-
vaa.

5.3.3 Kunnallistekniikka

Kaava-alue liittyy kaikilta osiltaan jo olemassa olevaan kunnallistekniikkaan.

5.3.4 Esteettdmyys

Korttelialueen yhtenaista piha ja oleskelutiloja koskee korkea esteettdomyyden vaatimus. Tonttitoimintojen vali-
set kulkuyhteydet, alueet ja rakenteet rakennetaan pydératuolilla liikkuvan, nakévammaisen tai muulla tavoin
toimintarajoitteisen kaytettaviksi. Esteettdomyyden vaatimus koskee myos rakennuksia.

5.3.5 Hulevesien hallinta

Alueella syntyvat hulevedet tulee imeyttaa, viivyttaa ja suodattaa syntypaikalla.

Hulevesia koskevan yleismaarayksen mukaan hulevesia saa nain ollen hallitusti ohjata VL-alueille alueen hu-
levesien hallintasuunnitelman mukaisesti. Korttelialueella syntyvia hulevesia on viivytettava ja johdettava halli-
tusti vastaanottavaan vesistoon siten, etta viivytyspainanteiden, -altaiden tai sailididen mitoitustilavuuden tulee
olla vahintdadn 1 m3 /100 m2 vetta lapaisematdntd pintamateriaalia. Viivytyspainanteiden, -altaiden tai sailioi-
den tulee tyhjentya 24 tunnin kuluessa tayttymisestaan ja niissa tulee olla suunniteltu ylivuoto.

Rakennusluvan yhteydessa on laadittava hulevesisuunnitelma. Suunnitelmassa on esitettava myos rakenta-
misaikaiset hulevesien hallintajarjestelyt. Hulevesien kasittely tulee toteuttaa kaupunkikuvallisesti korkeatasoi-
sena ratkaisuna.

5.4 Kaavan vaikutukset

Vaikutusten arviointi MRA 1 § mukaisesti:
Maankaytt6- ja rakennuslain (132/1999) 9 §:ssa tarkoitettuja kaavan vaikutuksia selvitettdessa otetaan huomi-
oon aikaisemmin tehdyt selvitykset sekd muut selvitysten tarpeellisuuteen vaikuttavat seikat. Selvitysten on
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annettava riittavat tiedot, jotta voidaan arvioida suunnitelman toteuttamisen merkittavat valittdémat ja valilliset
vaikutukset:

e ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon;

e maa- ja kallioperdan, veteen, ilmaan ja ilmastoon;

e kasvi- ja elainlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin;

e alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka liikenteeseen;

e kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéén ja rakennettuun ymparistdon;

e elinkeinoeldaman toimivan kilpailun kehittymiseen.

Asemakaavan vaikutuksia on arvioitu paitsi itse suunnittelualueella, myds suunnittelualuetta laajemmalla alu-
eella, jolle kaavalla on vaikutuksia. Arvioinnissa on hyédynnetty kaavaselostuksen alussa
lueteltua lahtoétietoaineistoa (ks. selostuksen kappale 1.6.) seka osallisilta ja viranomaisilta saatua palautetta.

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintddn ja rakennettuun ymparistéén

Maiseman perusrakenne kaava-alueella sailyy. Korttelialueen laajuus ei muutu.

Alueen maankaytto ei varsinaisesti muutu, vaikka se tehostuukin.

Alueen yleisilme kohenee uudisrakentamisen ja korttelin sisdisten oleskelualueiden parantamisen takia.

Merkittdvimman muutoksen kaupunkikuvaan tuo uusi ns. maamerkkirakennus. Kuusikerroksinen puurakentei-
nen hyrranmallinen rakennus erottuu muusta korttelialueen ja ympardivasta rakentamisesta mielenkiintoisena
arkkitehtonisena yksityiskohtana. Kerrostalon tieltd puretaan viisi huonokuntoista rivitaloa.

Jotta uudet kerrostalot istuvat maisemaan, on erityistd huomiota kiinnitetty rakentamisen sijoitteluun ja mas-
soitteluun. Kaavamaarayksissa korostetaan myos, ettad rakennusten julkisivukasittelyn on oltava kaupunkiku-
vallisesti ja arkkitehtuuriltaan korkeatasoista.

Ymparistorakentamisessa korostetaan alueen vahvuuksia. Kaavamaarayksilla on pyritty sailyttdamaan alueen
yleisilme vehreand. Alueen piha ja oleskelutilojen suunnittelun tarvetta on korostettu kaavamaarayksilla. Alue
on talla hetkelld rakennettu, eikd uuden rakentamisen tieltd jouduta esimerkiksi kaatamaan puita. Alueen ete-
laosissa katualueella sijaitsevaa puistomaista aluetta on pyritty kaavassa tuomaan myds korttelialueen sisa-
osiin avoimen yhtenaisen puistomaisen tilan lisdamiseksi.

Kulttuuriperintddn asemakaavamuutoksella on vain pienia vaikutusta. Alueella ei sijaitse varsinaisesti kulttuuri-
historiallisesti arvokkaita rakennuksia. Palvelukeskussaation hallinnassa oleva n. 120 k-m2:n suuruinen erillis-
pientalo, "Askartelutalo”, puretaan. Rakennus on todettu huonokuntoiseksi, eiké sen historiasta ole varmuutta.

Uusien kerrostalojen myota Rajanotkontien korttelin ymparistokuva muuttuu enemman pikkukaupunki-
maiseksi, joka on myds kuntakeskuksen kehittamisen tarkeimpia tavoitteita.

Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen, liikenteeseen seka ilmastoon
Kaavaratkaisu tukee yhdyskuntarakenteen tiivistamistavoitteita ja parantaa kestavien kulkumuotojen kayttami-
sen edellytyksia. Liséksi kaava mahdollistaa kaukoldmmon hyddyntdmisen uusissa rakennuksissa.
Taajamarakenteen tiivistdminen ja eheyttdminen olemassa olevaa infrastruktuuriverkostoa hyddyntaen ja kes-
tavan yhdyskuntarakenteen edistaminen on valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden, Kuntakeskuksen ke-
hityskuvan seka Kirkkonummen kunnan ilmastotavoitteiden mukaista.

Ikaihmisille kohdennetun asumistarjonnan ja ymparivuotisen hoivapalveluiden lisdaminen alueelle tukee
koko Kuntakeskuksen alueen kaupallisten palvelujen ja julkisen liikenteen kannattavuutta ja niiden myéta alu-
een elinvoimaa.

Suunnittelualue sijaitsee kunnan tason mukaisesti hyvien joukkoliikenneyhteyksien aarella, mika mahdollistaa

autottoman elintavan. Alueen yhdyskuntarakenteellisesta sijainnista ja asumismuodon kohderyhmasta johtuen
on asemakaavassa kevennetty pysakointimitoitusta.
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Uusi asuntorakentaminen tdydentaa alueen vaestdpohjaa. Valimuotoisen asumisen seka ikaihmisia tukevien
palveluiden lisdaminen alueella on perusteltua muun muassa alueella jo olevan vaestdn ikdrakenteen vuoksi.
Lahialueelle rakentunut Jokiniityn hyvinvointikeskus tukee myds alueen ikaihmisten palveluiden kehittamista

alueella. Alueelle sijoittuvat palvelutoiminnot ovat paaosin myds muiden kuntalaisten kaytettavissa.

Vaikutukset ilmastoon

5.4.2 Sosiaaliset vaikutukset

Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistddn

Asemakaava ei vaikuta lahivirkistysalueisiin eiké virkistysreitteihin. Aluetta ympéaroivat kevyen liikenteen vaylat
sailyvat ja johtavat tutuille virkistyspaikoille esimerkiksi Rajakummunpuistoon. Laheiset virkistysalueet ja alu-
een vehreys lisdavat tutkitusti ihmisten hyvinvointia.

Alueen tadydennysrakentamisen myota asukasmaaran kasvu (noin 140 uutta asukasta) vaikuttaa alueen seka
sitd ymparoivan lahialueen asukkaiden elinymparistdéon. Asukasmaaran kasvun seurauksena ajoneuvoliiken-
teen maara kasvaa hieman nykyisesta. Kasvu ei ole merkittdvaa, koska asemakaavan lisdrakentaminen on
toteutuessaan suunnattu ikaihmisille ja ymparivuotisen hoivan tarpeisiin. Oletuksena on, ettei kaavassa tar-
vitse osoittaa pysakointia tavallisen asuinrakennuksen normituksen mukaisesti.

Alueella olevan palvelutarjonnan, jota Palvelukeskussaatio talla hetkelld tuottaa ikdihmisille, arvioidaan edel-
leen kehittyvan ja paranevan lisdantyvan asukasmaaran myota.

Korttelialueen ikaihmisten ja liikuntarajoitteisten tarpeet huomioon ottava ja vehrea piha-alue tarjoaa paikan
ihmisten kanssakaymiselle ja kohtaamisille. Alueen esteettdémyyden, eli kaupunkitilaan liittyvien esteiden tun-
nistamisen ja poistamisen myoéta kulkeminen ja ympariston valitén kokeminen tulee mahdolliseksi useammille.
Omatoiminen paasy entistd useampiin paikkoihin ja ymparistoihin parantaa useiden ihmisten elamanlaatua
paitsi fyysisesti mutta myds henkisesti. Kun fyysiset esteet poistuvat, myds ympéariston kayttdaste kasvaa.
Toisten ihmisten I&dsnaolo lisdd myds koettua turvallisuutta. Kaikkiin uudisrakennuksiin on mahdollistettu myds
yhteisdllisia tiloja. Yhteisolliset tilat mahdollistavat ikaihmisten toiminnan turvaamisen, monisukupolvisen kans-
sakaymisen, tarjoten laadukkaat puitteet eri ikdisten ja eri elamantilanteessa olevien ihmisten harrastus- ja
kulttuuritoiminnalle.

Asemakaavamuutos monipuolistaa alueen asumisvaihtoehtoja ja mahdollistaa niin sanotun vaihtoehtoisen
asumisen muodon, joka tuo merkittavaa lisda erityisesti ikdihmisten asuntotarjonnalle. Alueesta muodostuu
uusi ikadihmisten palvelukeskittyma, joka keraa asiakkaita myds muualta Kirkkonummelta.

Asuinymparistdon esteettomyys, palveluiden maara seka viheralueet kavelyetaisyydella lisaavat etenkin ikdan-
tyneiden liilkkumista. Ikdantyneet kayttavat myds julkista liikennettd enemman lyhyilld matkoilla. Rajanotkon-
tien asemakaavalla pyritdan kehittdmaan myos naita asioita.

Ihmiset haluavat jatkaa oman nakoista elamaa myds ikdantyneena. lkdantyminen tutussa asuinymparistossa
luo turvallisuuden tunnetta. Yksinaisyyden ja turvattomuuden tunne on yksi merkittavimpia syita siirtya palve-
luasumisen piiriin, vaikka asukkailla ei valttamatta ole tarvetta Idakinnalliseen tai ymparivuorokautiseen hoi-
vaan. Rajanotkontien asemakaavalla mahdollistetaan monimuotoinen, esteetdn ja turvallinen asuminen palve-
luiden lahella.

Kaupunkikuva ja alueen imago kohenee uusien rakennusten hyvalla suunnittelulla ja tyylikk&alla julkisivukasit-
telylla. Sosiaalisella tasolla kaavan vaikutukset ovat positiivisia ja merkittavia. Joten voidaan arvioida, etta alu-
een kiinnostavuus kasvaa myds alueellisesti.

5.4.3 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistdon

Vaikutukset maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon
Tuleva maankaytto ei tule vaikuttamaan nykyisiin vedenjakajiin tai valumareitteihin. Muutokset maaperaan
ovat paikallisia.

Kaava-alueella on kiinnitetty huomiota hulevesien hallintaan kaavamaarayksin. Hulevesien hallinnan perusteet
on kuvattu selostuksen kappaleessa 5.3.6. Maarayksissa suositellaan hulevesien synnyn vahentdmiseen
vettd |apaisevia paallysteitd sekd hulevesien viivytysta ja imeytysta ensisijaisesti kiinteistdilla.
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limastovaikutuksiin vaikuttaa keskeisesti taajamarakenteen tiivistyminen. Suunnitelma eheyttda olevaa yhdys-
kuntarakennetta ja siina on ollut Iahtdkohtana olemassa olevan rakenteen hyédyntaminen ja kehittaminen.
Alueella sailyy vanhusten palvelutalo, jolle myés mahdollistetaan laajennusosa. Alueella olevat huonokuntoi-
set rivitalot puretaan uuden kerrostalon tieltd. Alue tukeutuu olevaan infraan, jota tdydennetaan ja uudistetaan
tarpeen mukaan.

Koko korttelialueen suunnittelun Iahtdkohtana on ollut alueen toimintojen tehostaminen ja korttelin eri osien
tukeutuminen toisiinsa. Palvelutalon laajennusosa toteutetaan kiinni olevaan rakennukseen. Tdma mahdollis-
taa resurssiviisauden niin rakentamisessa kuin tulevassa kaytdssakin, mahdollisesti ymparivuorokautisen hoi-
van yksikkdna. Nykyisten Kirkkonummen Vuokra-asuntojen omistamien rivitalojen sailyttdminen olisi mahdo-
tonta alueen toivotun kehittymisen kustannuksella. 5 rivitaloa siséltda 23 asuntoa, joissa kussakin on 1-2 asu-
kasta. Tama oleva asuntomaara ei mahdollista alueen ja palveluiden kehittymista ja sailymista. Vaikka alu-
eella haitalliset iimastovaikutukset liittyvat rakennusten purkamiseen ja uuden rakentamiseen seka usein kor-
jausrakentaminen on vahahiilisempi vaihtoehto, on uudisrakentaminen valttdmatonta alueen kehittymisen
edellytyksille. Uuteen kerrostaloon on mahdollista osoittaa n. 50 uutta asuntoa ja koko alueelle olisi mahdolli-
suus sijoittua n. 140 uutta asukasta 1 asukas/40 k-m2.

Tulevassa uudisrakentamisessa (asuinkerrostalo) merkittadva osa kaytettavistd materiaaleista on hiiltd varas-
toivaa puuta. Tama on turvattu erillisilla kaavamaarayksilla. Kaava-maarays puurakentamisesta on Kirkko-
nummen ilmastotavoitteiden mukaista. Puurakentaminen on keskeinen hiilidioksidipaastdjen vahennyskeino.
Nain ollen asemakaava on Kirkkonummen kunnan HINKU-tavoitteiden ja kestavan kehityksen periaatteiden
mukainen. Eri tutkimuksissa on kuitenkin todettu, ettd rakennusmateriaalin valmistamisen paastét vahenevat
hitaammin kuin lammityksen paastot. Uudisrakentamisen lammityksen aiheuttamat paastot kuitenkin vahene-
vat alueella merkittavasti, koska sahko- ja kaukolampd muuttuvat jatkuvasti vahapaastdisemmiksi ja raken-
nusten energiatehokkuus paranee huomattavasti vanhaan rakennuskantaan verrattaessa. Asunnot ovat suun-
nattu ikaihmisille, ja niiden koot ovat maltillisia. Alueen asuntojakaumalla saavutetaan energiatehokkaampi
ratkaisu, kun puretaan 5 yksikerroksista, 23 asuntoa sisaltavaa rakennusta yhden kuusikerroksisen, 50 asun-
toa sisaltavan tielta.

Kaavaratkaisulla paastaan myads hiilen sidonnan kannalta maksimoivaan tilanteeseen, jossa korttelialueen
viherpinta lisdantyy, kun korttelialuetta vapautuu rakentamisen alta piha-alueiksi.

Rakennusten massoittelussa ja sijoittelussa on huomioitu passiiviset ratkaisut, joilla pyritdan vahentamaan
energiankulutusta. Erityisesti on kiinnitetty huomiota uudisrakennuksen (asuinkerrostalo) asuntojen avautumi-
sesta eri ilmansuuntiin, valttden taysin eteldan avautuvia huoneistoja. Viitesuunnitelmassa esitetty rakennuk-
sen hyrramainen muoto mahdollistaa asuntojen miellyttavan sijoittelun ilmansuuntien kannalta. Viitesuunnitel-
massa on tarkasteltu myds koko korttelin uudisrakennusten osalta muuntojoustavuutta. Kaava mahdollistaa
ikédantyvien monimuotoisen asumisen ja palveluiden sijoittumisen alueelle, mutta kaavamaaraykset on laadittu
siten, ettd rakennusten k@ytté muunlaiseen asumiseen ja toimintaan on mahdollista tulevaisuudessa.

Haitallisten ilmastovaikutusten pienentamiseksi on kaavaratkaisussa tehty yksityisautoilua vahentavia ratkai-
suja. Asukkaat voivat hyddyntaa Iahipalveluja mutta myds keskustan palveluja joukkoliikenneyhteyksin seka
kavely- ja pyoraily-yhteyksiin. Asemakaava mahdollistaa autottoman elintavan. Alue tukeutuu hyviin joukkolii-
kenneyhteyksiin ja pyorailyn - ja jalankulun reitteihin. Pysakdinnin mitoituksessa on huomioitu asumisen
muoto. Koko korttelin asuminen on suunnattu ikaihmisten tarpeisiin aina monimuotoisesta asumisesta ympari-
vuorokautiseen hoiva-asumiseen. lkdihmisilld oman auton kayttotarve laskee ja nain ollen alueen pysakainti-
normia on valjennetty. Kaavassa on varattu asukaspysakéintiin 1 ap/150 k-m2. Normilla on voitu saavuttaa
tavoitteet kestavan yhdyskuntarakenteen mukaisesta tdydennysrakentamisesta luopumatta alueen perusra-
kenteesta ja vehreydesta.

Vaikutukset kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin

Kaava-alue on jo ennestdan rakennettua korttelialuetta eiké alueella ole erityisid luonnonymparistdn kohteita.
Asemakaavalla ei ole vaikutuksia vallitseviin luonnonoloihin.

Asemakaavaehdotuksessa on laajennu hieman puistomaista aluetta alueen etelaisessa osassa. Tarkoituk-
sena on tuoda myds korttelialueelle lisaa viihtyisda avointa kaupunkivihreda.
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5.4.4 Vaikutukset kuntatalouteen

Yleisesti ottaen kuntaan muuttavilla uusilla veronmaksajilla on aina positiivinen vaikutus kuntatalouteen.
Kerrostaloalueen tdydennysrakentaminen edellyttaa alueella vain vahan kunnallisteknista rakentamista ja jo
olemassa oleva tiivis rakenne vahentaa itsessaan kustannuksia.

Taydennysrakentamisen ja sitd koskevien maankayttdsopimusten myéta syntyy myds edellytykset osoittaa
rahoitusta ymparistérakentamiseen, alueidenhoitoon ja kunnossapitoon. Ympariston laadun parantaminen ko-
hentaa alueen imagoa, mika lisaa puolestaan alueen kiinteistdjen arvoa.

Pysakaintimitoituksen keventdminen helpottaa alueen tdydennysrakentamista ja alentaa myds rakentamisen
ja asumisen kustannuksia. Kun autopaikkoja rakennetaan todellisen tarpeen, eli kysynnan mukaisesti, voi-
daan niiden hintakin asettaa vastaamaan paremmin niista aiheutuvia kustannuksia. Nain autottomille koituva
lisdkustannus autopaikoista voi pienentya. Alueella on kunnan tason mukaisesti hyvat joukkoliikenneyhteydet.
Yksityistalouksille hyvilla joukkoliikenteen alueilla asuminen on taloudellisesti jarkevaa, koska riippuvuus hen-
kilbautosta ei ole yhta suuri kuin monilla muilla kunnan asuinalueilla.

Asemakaavamuutoksen vaikutuksia kuntatalouteen voidaan tarkastella myds vaeston ikdantymisen myota.
Kirkkonummen on kyettava jarjestamaan 2030-luvun lopulla kolminkertaiselle maaralle ikaihmisia toimivat ja
laadukkaat sosiaali- ja terveyspalvelut taloudelliset realiteetit huomioiden. Valimuotoisen asumisen mahdollis-
taminen vahentaa kunnan painetta lisata resursseja ikdantyneiden laitoshoitoon tai tehostettuun palveluasumi-
seen. Myos kotihoito hydtyy asiakkaiden yhteisesta tai laheisesta sijainnista.

Kaavoitettava ja sitd ymparoiva alue ovat asumispainotteisia. Asemakaavamuutoksen myoéta uusia
tydpaikkoja ei merkittavissd maarin synny alueelle. Rajanotkontien alueen kehittdminen vahvistaa ennen kaik-
kea kuntakeskuksen asemaa ja tarjoaa kuntakeskuksen lIaheisyyteen uusia asumisen muotoja. Joten nain ol-
len asemakaava on kuntataloudellisesti kannattava.

Esteettdman asuinympariston suunnittelun ja rakentamisen kustannukset mité ilmeisimmin kasvavat tavan-
omaiseen ymparistdsuunnitteluun verrattuna, mutta toisaalta kustannusten voidaan vastaavasti olettaa piene-
nevan toisilla sektoreilla: kuljetus- ja hoivapalvelujen tarve pienenee, sosiaalisuuden ja elamanlaadun parantu-
minen voi supistaa mielenterveyshuollon ja mahdollisesti muunkin terveydenhuollon tarvetta.

Esteettdmyyden myo6tad myos kasvava turvallisuus ja kadyttdmisen helppous vahentdd onnettomuusriskia ja
vahentaa siten terveydenhuollon kustannuksia. Etenkin ikdantyneiden hoidontarpeesta suuri osa aiheutuu
kaatumisista, kaatumisalttius taas kasvaa entisestaan kunnon heikentyessa, silla sopivia ulkoilureitteja tai liik-
kumaan kannustavia virikkeitd on vahan. Nain ollen myds kuntatalouden kannalta on kannattavaa tuottaa es-
teettdmien asuntojen lisaksi likkumisen mahdollistavia ja turvallisia asuinymparistdja jo pelkastaan tapatur-
mista aiheutuvien kustannusten minimoimiseksi pidemmalla aikavalilla.

Naiden vaikutusten lisaksi esteettdémyydelld on vaikutusta myos Rajanotkontien alueen ja koko Kirkkonummen
kilpailukykyyn ja imagoon. Ympariston esteettdmyys lisda alueen houkuttavuutta asuin- ja asiointiymparistdona.
Liikkumisen helppous ja kunnan positiivinen imago ovat muun muassa myds matkailua edistavia tekijoita.
Saavutettavuuden paranemisen myoéta myos yritysten potentiaalinen asiakaskunta laajenee.

5.5 Ympariston hairitekijat

Suunnittelualueelle ei katsota kohdistuvan merkittavia ymparistdn hairidtekijoita.
Koska asemakaavoitettava korttelialue sijaitsee muiden asumisen korttelialueiden keskella, kevyen lilkkenteen
vaylien ympardimana, ei alueelle esimerkiksi kohdistu liikenteesta aiheutuvaa meluhaittaa.

5.6 Kaavamerkinnat ja maaraykset

Kaavamerkinnat ja -maaraykset 16ytyvat kaavakartasta seka liitteesta 2.

5.7 Nimisto

Kaavanimistd perustuu alueen vanhoihin, peruskartassa olleisiin nimiin. Osoitenimet ovat olleet jo pitkdan kay-
tossa. Kaava-alueelle ei ole tarpeen antaa uusia nimia.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1. Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavasuunnittelua on ohjannut muutosalueelle laadittu viitesuunnitelma (A-Live, 2024).

6.2. Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan muutos on mahdollista toteuttaa heti, kun kaavamuutos on kuulutettu lainvoimaiseksi. Asema-
kaavan toteutusaikataulu on yksityisomistuksessa olevien tonttien osalta riippuvainen alueen maanomistajista.
Asemakaavan toteuttaminen edellyttdd maankayttésopimuksia.

Talorakentaminen voisi arviolta alkaa aikaisintaan vuoden 2026 aikana.
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