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1.1

1.2

Tunnistetiedot
Tunnistetiedot

Tunnistetiedot iimenevat kansilehdelta.

Kaava-alueen sijainti

Tolsanportin eteldinen asemakaava-alue sijaitsee Tolsan asemanseudun kaakkoispuolella.
Kaava-alue rajautuu pohjoisessa Lansivaylan keskilinjaan, idassa vireilld olevaan Tolsan-
jarven asemakaava-alueeseen, etelassa peltoalueeseen ja idassa metsaalueeseen. Suun-
nittelualue on kooltaan noin 9,8 ha.

Alueen laheisyydessa sijaitsevat mm. paivakoti, koulu ja péivittdistavarakauppa. Tolsan
rautatieseisake sijaitsee suunnittelualueen valittbmassa laheisyydessa ja alueella on hyva
joukkoliikennetarjonta. Kuntakeskuksen ja paakaupunkiseudun suuntaan kulkevat bussit
pysahtyvat Tolsantielld ja Tolsanportissa. Lisaksi Porkkalantiella on linja-autoliikennetta.
Kuntakeskuksen kattavat palvelut sijaitsevat noin kahden kilometrin paassa.
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1.3

Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavasta kaytetddn nimed Tolsanportin eteldinen asemakaava. Kaavahanke on saanut
nimensa siita, etta se toimii sisdantulon porttina Tolsan etelaiselle alueelle saavuttaessa.

Tavoitteena on toteuttaa alueelle olemassa oleviin hyviin liikenneyhteyksiin tukeutuen laa-
dukas liike- ja toimistorakennusten seka teollisuus- ja varastorakennusten alue. Alueen
suunnittelussa huomioidaan alueen nédkyminen Lansivaylalle ja Porkkalantielle.

Kaava kytkeytyy samanaikaisesti laadittavaan Tolsanportin pohjoiseen asemakaavaan ja
asemakaavan muutokseen, joka sijaitsee suunnittelualueen pohjoispuolella. Samanaikai-
sesti laaditaan myds Tolsanjarven asemakaavaa alueen lansipuolelle.
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1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Ote Kirkkonummen ajantasa-asemakaavasta

Kunnan maanomistus

Tolsanportin asemakaava, luontoselvitys 2023 (Ramboll Oy)
Tolsanportin asemakaava, liito-oravaselvitys 2023 (Ramboll Oy)
Tolsanportin eteldinen asemakaava maarayksineen

Tolsanportin eteldinen asemakaavan havainnekuva

Tolsanportin kaupallinen selvitys (laaditaan ehdotusvaiheessa)
Asemakaavan seurantalomake (laaditaan hyvaksymisvaiheessa)

NN~

1.6 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahdemate-
riaalista

1. Kirkkonummen kuntastrategia 2024—2030 (Kirkkonummen kunta, 2024)
Kurkistus tulevaisuuteen. Kirkkonummen maankaytdn kehityskuva 2040 ja 2060
(Demos Helsinki/ Sweco, 2020)

3. Helsingin seudun maankayttésuunnitelma (MAL 2023)

4, Kirkkonummen ilmastotiekartta (Gaia Consulting Oy, 2019)

5. Kirkkonummen kevytliikenneverkoston ja luontopoluston kehittamisselvitys (Li-
nea Konsultit Oy, 2009)

6. Tieverkko- ja liikenneturvallisuusselvitys (Kirkkonummen kunta, Tiehallinto ja
Strafica Oy, 2008)

7. Kirkkonummen kavelyn ja pyorailyn kehittdmisohjelma (SITO, 2017) Kirkkonum-
men rakennuskulttuuri ja kulttuurimaisema (Sigbritt Backman, 1992)

8. Kirkkonummen historialliset tiet (Maunu Hayrynen, 1987)

9. Kt 51 parantaminen valilld Kirkkonummi-Kivenlahti, meluselvitys Munkinmaki-
Jorvas (Ramboll 2004)

10. Kt 51 parantaminen valilla Kivenlahti-Kirkkonummi, melumittaukset moottoritien
valmistuttua (FCG Oy 2014)

11. Maanteiden EU-meluselvitys, tdydennys Kt 51 Kirkkonummi (SITO 2017)

12. Kirkkonummen keskeisen taajamavydhykkeen liikennejarjestelmasuunnitelma

2040 (Sito Oy, 2017)
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2.2

TIVISTELMA

Kaavaprosessin vaiheet

Kirkkonummen kaavoitusohjelman 2023—-2027 mukaan Tolsanportin asemakaavan laatimi-
nen aloitetaan vuonna 2023. Kaava on sittemmin paatetty toteuttaa kahdessa osassa, jotka
ovat nimeltdan Tolsanportin pohjoinen asemakaava ja asemakaavan muutos seka Tolsan-
portin eteldinen asemakaava.

Asemakaavan valmisteluaineisto seka osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) kasitel-
Idan yhdyskuntatekniikan lautakunnassa 25.4.2024 ja asemakaava kuulutetaan vireille.

Asemakaava

Suunnittelualue

Tolsanportin eteldinen asemakaava-alue sijaitsee Tolsan asemaseudun kaakkoispuolella.
Suunnittelualue rajautuu pohjoisessa Lansivaylan keskilinjaan. Muilta osin suunnittelualue
rajautuu metsa- ja peltoalueisiin seka viistdd Porkkalantietd. Alueella on talla hetkellad tie-
aluetta seka sita reunustavia metsa- ja peltoalueita. Suunnittelualue on kooltaan noin 9,8
ha.

Suunnittelutilanne
Suunnittelualue on asemakaavoittamatonta.

Suunnittelualueella on voimassa Kirkkonummen yleiskaava 2020 (lainvoimainen
13.9.2000). Yleiskaavassa suunnittelualue on merkitty maa- ja metsatalousvaltaiseksi alu-
eeksi (M), seudulliseksi paavaylaksi (valta- tai kantatie) ja eritasoliittymaksi. Alueen lou-
naisosa on pienelta osin osoitettu kylakeskuksen alueena (AT).

Asemakaavan sisélto

Asemakaava sijaitsee Tolsan seisakkeen lahialueella maankayton kehityksen painopiste-
alueella. Kaavaratkaisu tiivistdd olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta asemanseudun
tuntumassa hyvin saavutettavalla alueella.

Tavoitteena on toteuttaa alueelle olemassa oleviin hyviin liikenneyhteyksiin tukeutuen laa-
dukas liike- ja toimistorakennusten seka teollisuus- ja varastorakennusten alue. Alueen
suunnittelussa huomioidaan alueen ndkyminen Lansivaylalle ja Porkkalantielle.

Rakennusoikeutta on asemakaavassa esitetty yhteensa noin 14 200 k-m?, joka jakautuu
seuraavasti:

e KM-1 kortteliin 840 yhteensa noin 8 600 k-m?

e KTY kortteliin 839 yhteensa noin 2 000 k-m?

e KTY-2 kortteliin 838 yhteensa noin 3 600 k-m?

Kaavaratkaisussa tonttijako on ohjeellinen. Alueelle voisi sijoittua yhteensa arviolta noin
160 tyOpaikkaa.

Kaava-alueella sijaitsee kaksi lahivirkistysaluetta (VL), joista suuremmalle on osoitettu kak-
si ohjeellista hulevesien viivytykseen ja imeytykseen varattua alueen osaa seka luonnonti-
laisena sailytettava alue, jolla ei saa tehda toimenpiteita, jotka heikentaisivat tai havittavat
lito-oravan elinymparistdja. Kaavassa on huomioitu myos liito-oravat keskeiset liikkumis-
suunnat (eko-1).

Asemakaavalla muodostetaan uusi Tonttikatu 1 (kadun nimi maaritelladn kaavaehdotus-
vaiheessa). Uudelta kadulta jatkuu ajoyhteys, jolla huoltoajo on sallittu (ajo/h), korttelin 840
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3.1

3.1.1

3.1.2

lapi, Lansivaylan suuntaisena kaavan rajalle asti. Tolsanportin liittyma ja Lansivaylan ete-
lainen vayla osoitetaan maantien alueeksi (LT). Porkkalantielle on osoitettu katualueen osa,
jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavan toteuttamisen aikataulusta ei ole tehty yksityiskohtaisia paatoksia. Kaavan
toteutuminen ja rakentuminen on osittain riippuvainen alueen yksityisistd maanomistajista,
silld kaavaratkaisu muodostaa merkittdvan maaran uusia rakennuspaikkoja yksityisten
maanomistajien kiinteistoille. Asemakaavan toteutuminen edellyttdd maankayttésopimuk-
sia.

LAHTOKOHDAT
Selvitys suunnittelualueen oloista
Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue on Lansivaylan tiealuetta ja tietd reunustavaa metsa- ja peltoaluetta. Lansi-
vaylan liittymaalueen kaakkoispuolella on liityntapysakointialue. Metsaistd vybhykettd lei-
maa Lansivayldan rajautuva sekametsainen matala kalliokumpare, jolla sijaitsee alueen
korkein kohta noin 7,5 metrissa. Alueen poikki kulkee oja, joka laskee luonnonsuojelualu-
een kautta jarveen. Puro johtaa idasta Gillobackatrasketiin. Suunnittelualue on matalimmil-
laan etelassa puron varrella noin 2,5 metrissa. Suunnittelualueesta etelaan alue jatkuu kult-
tuurihistoriallisesti arvokkaana maaseutuymparisténa. Suunnittelualueelle ei sijoitu raken-
tamista.

Maisema ja luonnonymparisto

Suunnittelualue sijaitsee osana suurta lounais-koillissuuntaista kallioperan murroslaaksoa,
joka ulottuu Kirkkonummelta Espoon, Vantaan, Tuusulan ja Mantsalan kautta aina Lahteen
saakka. Suunnittelualue rajautuu pohjoisesta Lansivaylaan kattaen sen eteldisen vaylan
seka Tolsanportin liittyman. Etelastd alue rajautuu metsaisen vydhykkeen reunaa mukail-
len.

Suunnittelualue jakautuu maisemaltaan Lansivaylan ja Tolsanportin liittyman avoimeen lii-
kennealueeseen pohjoisessa ja tatd reunustavaan paaosin metsaiseen vyohykkeeseen
eteldssa. Liittyman kohdalla maisema levittaytyy avoimena saaden aikaan pitkid nakymia
tien suuntaisesti sekd Lansivaylan pohjoispuolella sijaitsevaan taajamarakenteeseen ja
Bredbergetin asuinalueeseen. Metsaista vyohyketta leimaa Lansivaylaan rajautuva seka-
metsainen matala kalliokumpare, jolla sijaitsee alueen korkein kohta noin 7,5 metrissa.
Suunnittelualueen rajalta idastd avautuu laakea, soinen purouoma, joka jatkuu suppeam-
pana aluerajauksen etelaista rajaa pitkin. Puro johtaa idastd Gillobackatrasketiin. Osa pu-
rouomasta suunnittelualueen ulkopuolella kuuluu Gillobackan luonnonsuojelualueeseen.
Suunnittelualue on matalimmillaan etelassa puron varrella noin 2,5 metrissa.

Suunnittelualueen lantinen puoli on itaistad osaa tasaisempaa savikkoa, joka on vanhaa pel-
tomaata. Suunnittelualueesta etelaan alkaa Porkkalan saaristo- ja viljelymaisema, joka on
luokiteltu valtakunnallisesti arvokkaaksi maisema-alueeksi. Maisema-alueen olennaisim-
miksi arvotekijoiksi on tunnistettu peltoaukeiden pienipiirteinen viljelymaisema, vanha kyla-
asutus seka ulkosaaristosta sisdmaan viljelyaukeisiin ulottuva maisemallinen jatkumo.



Kirkkonummen kunta
Tolsanportin etelainen asemakaava

Ympaéroivé kulttuurimaisema

Keskiajalta 1800-luvun puolivaliin saakka seutu oli perinteistd maanviljelysyhteiskuntaa,
jossa asutus muodostui kantatiloista, torpista ja makituvista. 1300-luvulta peraisin oleva
Suuri rantatie (1 km kaava-alueesta pohjoiseen) ja 1600-luvulta peraisin oleva Porkkalan
postitie ovat olleet merkittavia tekijoitd alueen kehityksen kannalta. Teiden varsille sijoittuu
alueen vanhin rakennuskanta, minka lisaksi teiden varsilla on toiminut muun muassa kesti-
kievareita. Ruotsin valtakunnan postilaitoksen perustamisen myé6ta posti kulki 1600-luvulta
lahtien Suomen lavitse Viipuriin ja Balttiaan. Posti kulki Tukholmasta Turun ja Helsingin
kautta Viipuriin Suurta Rantatieta pitkin ja Balttiaan Porkkalan postitieta pitkin.

Valtakunnallisesti arvokkaan Porkkalan saaristo- ja viljelymaiseman maisemarakenne pe-
rustuu 1630-luvulla merkittavaksi muodostuneen postitien linjauksiin. Tien alkuperan arvel-
laan sijoittuvan jo 1500-luvulle. Porkkalan vanha postitie mutkittelee luonnonmuotojen mu-
kaan Porkkalanniemen karjesta Kirkkonummelle. Tie on sailyttdnyt tunnusomaiset piirteen-
sa ja ymparoivan rakennuskannan, vaikka Neuvostoliiton vuokrakaudella vuosina 1944-56
aiheutui joitain vaurioita. Suunnittelualuetta sivuava Porkkalantie yhdistyy Vanhaan posti-
tiehen etelampana. Vanha postitie on suojeltu Kirkkonummen yleiskaavassa 2020 raken-
nuslainsdadannon nojalla.

Luonnonympirist6

Selvityksessa havaitut luontotyypit on rajattu ja niiden luontoarvot luokiteltu Kirkkonummen
kunnan ohjeistuksen mukaisesti luokkiin 1-5. Tolsanportin luontoselvityksen (Ramboll Fin-
land Oy 2023, liite 3) perusteella suunnittelualue sisaltda luonnonpiirteiltdan eri-ikaisia met-
sid, niittyja ja kalliolaikkuja. Alueen metsat ovat kaikki eri tavoin kasiteltyja. Alueen poikki
kulkee oja, joka laskee luonnonsuojelualueen kautta jarveen. Jarven ymparistdssa esiintyy
erilaisia soisia ja luhtaisia luontotyyppeja. Alueelta ei selvitysten perusteella ollut rajattavis-
sa linnustollisesti erityisen tarkeita alueita.

Selvitysalueelta sijaitsee Kirkkonummen luokituksen mukaisesti luokkaan 2 ja 3 kuuluvia
alueita. Korkein luokka, jonka mukaisia luontotyyppeja alueelta I6ytyi, oli paikallisesti erit-
tain arvokas (luokka 3). Luokkaan 2 eli paikallisesti arvokkaaksi lukeutuvat kuviot, jotka
ovat luontotyypiltddn uhanalaisia, mutta edustavuudeltaan ne eivat ylla korkeampiin luok-
kiin.

Etelaisen osa-alueen arvokkaimmat luontotyypit (luokka 3) ovat eteldisessa osassa sijait-
sevat karut kalliokedot (raportin kuviot 4 ja 7) seka pellolle ulottuvaa niemenkarkea reunus-
tava kuvio (raportin kuvio 9), jolla esiintyy laikuittain karua pienruohoketoa. Nama kaikki lu-
keutuvat uhanalaisuudeltaan luokkaan aarimmaisen uhanalainen (CR). Nailld kuvioilla
esiintyy uhanalaista kasvilajistoa ja ne ovat paaosin sailyneet maankaytén muutoksilta. Ku-
violla 4 esiintyy uhanalaista keltamataraa (VU), seka vaarantunutta ahokissankapalaa (NT).
Kapealla niemenkarkea reunustavalla kuviolla (raportin kuvio 9), jolla esiintyy paahteista ja
karua pienruohovaltaista ketoa. Kuviolla kasvaa uhanalainen keltamatara, joka tosin saat-
taa olla myo6s kokonaan tai osittain risteymaa eli piennarmataraa.

Loput selvityksessa rajatut arvokkaat luontotyyppikuviot sijoittuvat Kirkkonummen arvotuk-
sessa luokkaan 2 (paikallisesti arvokas kuvio). Kuvioilla 22 ja 23 esiintyy uhanalaisia suo-
luontotyyppeja, jotka lukeutuvat edustavuudeltaan luokkaan 3. Kuvio 26 on silmallapidetta-
vaa luontotyyppi, avoluhta. Kuvio rajautuu myds luonnonsuojelualueeseen ja on osittain
yleiskaavan suojelualuevarausta. Lisaksi suunnittelualueelle sijoittuu useita lehtokuvioita,
jotka ovat uhanalaisia tai silmallapidettavia luontotyyppeja. Lehtokuviot (kuviot 5, 13, 18 ja
29) ovat tyypiltaan vaihtelevasti tuoreita keskiravinteisia (VU) ja kosteita runsasravinteisia
lehtoja (NT). My6s kuvio 13 on osittain kohtalaisen edustavaa lehtipuuvaltaista metsaa, jos-
ta havaittiin myds yhdeltad kannolta erittdin uhanalaiseksi (EN) luokiteltua EU:n luontodirek-
tiivin ll-liitteen lajeihin lukeutuvaa lahokaviosammalta. Lisaksi alueella on myds perinne-
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biotooppeihin lukeutuvia erilaisia uhanalaisia niittytyyppeja kuvioilla 6, 11 ja 21 seka koste-
aa niittya esiintyy myos kuviolla 20, joka sijoittuu korpikuvion reunavydhykkeelle.

Kaikki Tolsanportin luontoselvityksessa (2023, liite 3) esitellyt arvoluokkiin 2 ja 3 kuuluvat
kohteet suositellaan mahdollisuuksien mukaan huomioitavaksi osana kaava-alueen viher-
alueita. Kohteet eivat kuitenkaan ole luonnonsuojelulain 64 §:n mukaisesti suojeltuja luon-
totyyppeja. Kuviot 5, 22 ja 23 voidaan lukea metsalain 10 § mukaisesti erityisen tarkeiksi
elinymparistoiksi, jotka pitaisi pyrkia sdastdamaan. Metsédlaki ei ole kuitenkaan voimassa
asemakaavoitetuilla alueilla. Alueella esiintyvia silmalla pidettavien, uhanalaisten ja rauhoi-
tettujen kasvilajien esiintymia suositellaan huomioitavaksi mahdollisuuksien mukaan. Kasvi-
[ajit esiintyvat rajatuilla luontotyyppikuvioilla.

Suunnittelualueella sijaitsee myds lepakoiden kannalta merkittavia alueita. Lepakoiden
osalta tulee saastaa luokan I alue, jolle sijoittuu todennakdisesti paivapiiloja eli lakisaatei-
sesti suojeltuja lisdantymis- ja levahdyspaikkoja. EUROBATS-sopimuksen nojalla luokkaan
Il maaritelty lepakoiden saalistusalue ja ojanvarren siirtymareitti suositellaan saastettavaksi
suunnittelussa.

Havaittujen péaivaperhos- tai sudenkorentolajien osalta ei ole lakisdateisia tarpeita esittaa
suosituksia maankayton suunnitteluun alueella. Perhosten ja sudenkorentojen elinymparis-
téjen sailymisen puolesta olisi kuitenkin hyva, etta lansivaylan eteldpuoliset niittyalueet sai-
lyvat jatkossakin avoimina ja ettd niitd hoidettaisiin, jotta ne eivat paasisi kasvamaan um-
peen, ja etta selvitysalueen eteldlaidan oja- ja luhtaymparistd sailyvat ennallaan tulevai-
suudessa.

Liito-oravaselvityksessa havaittiin liito-orava sen pesapuulla ja lajin jatdksia kahdesta eri
paikkaa (Ramboll Finland Oy 2023, liite 4). Alueella on liito-oravan pesapuun lisdksi useita
lajille soveltuvia kolopuita, ja alueelta rajattiin lajin ydinalue, elinpiiri ja soveltuva alue, jotka
kaikki sijoittuvat kaava-alueen keskiosaan. Liito-oravan ydinalue ja kulkuyhteydet sille tulee
saastdd. Mikali kohteelle esitetddn maankaytdon muutoksia, tulee neuvotella ELY-
keskuksen kanssa, joka ottaa kantaa ydinalueen merkityksesta liito-oravien suotuisalle suo-
jelutasolle ja tulkitaanko alueella esiintyvat kolopuut luonnonsuojelulain 78 §:n mukaisesti
suojeltaviksi lisdantymis- ja levahdyspaikoiksi.

Liito-oravaselvityksen perusteella lajin kulkuyhteyksiad ydinalueen laheisyydessa olisi tar-
peen vahvistaa. Ojaa myotailevaa kulkuyhteyttéd pohjoiseen kannattaa vahvistaa puuistu-
tuksin, mikali kulkuyhteyksia ei ole mahdollista sailyttdd muualla. Kulkuyhteytta etelaan
Porkkalantien yli kannattaa vahvistaa puuistutuksin, jotta liito-oravan olisi helpompi ylittaa
tie liitamalla. Pellolle tydntyvan niemen karkeen sijoittuva haavikko kannattaa saastaa liito-
oravan ruokailualueena ja kulkuyhteyttd tukevana alueena. Talle alueelle voi tulevaisuu-
dessa muodostua myds kolopuita, jotka tukevat nykyistd elinymparistdverkostoa ja voivat
toimia levahdyspaikkana reitin varressa.

Liito-oravalle tarkeimmat elinymparistdn osa-alueet ovat myds lepakolle tarkeita ja sdastet-
tavaksi suositeltuja alueita. Lepakoiden I-luokan alueeksi rajattu metsdsaareke on myés lii-
to-oravien ydinaluetta, ja sille sijoittuu useita liito-oravan lisdantymis- ja levahdyspaikkoja.
Ojanvarsi sen sijaan on seka lepakoille, etta liito-oraville tarkeaa siirtymareittia ja ruokailu-
aluetta.

Pinta- ja hulevedet

Suunnittelualue on nykytilassa lahes rakentamatonta aluetta, lukuun ottamatta muutamaa
tietd tai vaylaa. Suunnittelualue jakautuu kahteen osavaluma-alueeseen. Alueen huleve-
sien hallintaan kuitenkin vaikuttaa myos kolmas valuma-alue, joka sijaitsee moottoritien ja
sen rampin valisella alueella. Alueelta vesi virtaa kolliseen Gillobackatrasket-jarveen. Osa
Gillobackatrasket-jarvesta on luonnonsuojelualuetta ja herkkda veden laadun heikentami-
selle. Alueen lapi virtaa merkittava tulvareitti.
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Kuva 2. Alueen valumissuunnat ja tu ahde:
Scalgo.

Rakennettu ymparistd

Suunnittelualueella ei ole rakennuskantaa. Suunnittelualueella sijaitseva Tolsanportin liit-
tyma johtaa pohjoisen suuntaan Tolsantietd pitkin kohti Kirkkonummen keskustaa. Suunnit-
telualueelle ndkyy Lansivaylan yli Bredbergetin asuinalueen kerrostalo- ja pientaloraken-
nuskantaa. Etelan suuntaan Tolsanportin liittyma johtaa Porkkalantietd pitkin kohti maaseu-
tumaista ymparistdd peltoaukeineen, metsasaarekkeineen ja kylakeskittymineen. Vaikka
suunnittelualueella ei ole omaa nykyista rakennuskantaa, tdssa kappaleessa on avattu laa-
jemmin alueen historiaa ja ominaispiirteitd, jotka tulee huomioida alueen suunnittelussa.

Kulttuurihistoriallisesti merkittava rakennuskanta

Suunnittelualueella ei ole rakennuskantaa, mutta alue sijoittuu maisemallisesti herkkaan
kohtaan. Suunnittelualueesta etelddn alkavalla valtakunnallisesti arvokkaalla maisema-
alueella sijaitsee paljon kulttuurihistoriallisesti merkittavaa rakennuskantaa. Pienipiirteises-
sa vilielymaisemassa on useita vanhoja kylakeskittymia historiallisine asuinpaikkoineen.
Kirkkonummen yleiskaavassa 2020 rakennuslainsdadannon nojalla suojelluiksi on maaritel-
ty muun muassa suunnittelualueen Idheisyydessa sijaitseva Korkkullan historiallinen asuin-
paikka.

Muinaisjdédnnékset

Suunnittelualueen kalliokumpareelta on I0ydetty Storakern niminen matala kivilatomus kal-
liopohjalla. Muodoltaan ovaali latomus on lapimitaltaan noin kolme metria ja koottu Iapimi-
taltaan n. 0,1-3 m pydristyneista kivista. Latomus on painunut sen paalta kulkevan metsa-
koneen ajouran kohdalta, mutta muuten paaasiassa ehja. Muinaisjaanndksista tullaan te-
kemaan tarkempi inventointi. Kivilatomus sijaitsee alueen rakentamisen kannalta keskeisel-
Ia paikalla. Kaavaprosessin aikana on tarkoitus hakea Muinaismuistolain 11 §:n mukaista
kajoamislupaa, ja kaavassa muinaisjaannds esitetaan poistettavaksi.
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Palvelut ja tyépaikat

Tolsanportti sijaitsee kuntakeskuksen vaikutusalueella ja Tolsan seisakkeen valittdbmassa
Iaheisyydessa. Alueen rooli on paikallinen ja painottuu asumiseen. Alueella ei ole merkitta-
vissa maarin tyopaikkoja; kilometrin sateelld kaava-alueesta sijaitsee yhteensa noin 150
tyopaikkaa (tilanne vuoden 2021 lopulla).

Valtaosa Kirkkonummen kaupallisista palveluista sijaitsee noin kahden kilometrin paassa
Kirkkonummen kuntakeskuksessa, jossa sijaitsee monipuolisesti mm. paivittdistavarakau-
pan palveluita (mm. hypermarket-kokoluokan yksikéitd), keskustahakuista erikoiskauppaa
seka tilaa vaativaa erikoiskauppaa ja kaupallisia palveluita. Kuntakeskuksessa sijaitsee
myds terveyskeskus, kirjasto, musiikkiopisto ja kirkko. Urheilupuiston virkistys- ja liikkunta-
palvelut sijaitsevat myds noin puolentoista kilometrin etaisyydellda koko suunnittelualueesta.
Tolsan seisakkeen valittdmassa laheisyydessa toimii valintamyymala-kokoluokan paivittais-
tavarakauppa.

Kunnan tarjoamista palveluista suunnittelualuetta 1ahimmat paivakodit ovat suomenkielinen
Laajakallion paivakoti sekad kuntakeskuksessa sijaitseva ruotsinkielinen Prastgardsbackens
daghem. Lahimmat suomenkieliset alakoulut sijaitsevat Jolkbyssa ja Laajakalliossa. Lahin
ruotsinkielinen alakoulu on Winellska skolan. Suomen- ja ruotsinkieliset ylakoulut ja lukiot
sijaitsevat kuntakeskuksessa.

Palveluiden ja vahittdiskaupan kehittdmisen ndkokulmasta Uusimaa 2050 -
maakuntakaavassa alue on osittain osoitettu taajamatoimintojen kehittdmisvydhykkeena.
Kirkkonummen keskusta on osoitettu keskustatoimintojen alueena C ja noin 3,5 kilometrin
etaisyydellad sijaitsee kaupan alueena osoitettu Inkilanportin alue, jonka enimmaismitoitus
on 75 000 k-m2.

Maakuntakaavassa merkitykseltddn seudullisen vahittdiskaupan suuryksikdon koon alaraja
on 4 000 k-m2, ellei selvitysten perusteella muuta osoiteta. Seudullisella vahittaiskaupan
suuryksikolla tarkoitetaan myos useasta myymalasta koostuvaa vahittaiskaupan aluetta, jo-
ka on vaikutuksiltaan verrattavissa merkitykseltdan seudulliseen vahittadiskaupan suuryksik-
koéon. Kirkkonummen taajamatoimintojen kehittdmisvydhykkeelld seudullisuuden alaraja on:
o Keskustahakuinen kauppa (paivittaistavaran kauppa ja muun erikoistavaran kaup-
pa) 10 000 k-m2
e Paljon tilaa vaativa erikoistavaran kauppa 10 000 k-m2

Virkistys

Suunnittelualueella sijaitsevilla metsaisilla kallioilla on maisemallisia arvoja, mutta liikenne-
melu heikentaa naiden virkistysarvoa merkittavasti. Lahimmat virkistyspalvelut; leikkipuisto,
pallokenttd ja koirapuisto sijaitsevat kaikki Laajakallion asuinalueella Lansivaylan toisella
puolella, mikd heikentaa niiden saavutettavuutta suunnittelualueelta. Lahin leikkipaikka on
Satupuiston leikkipaikka, lahin pallokenttd on Laajakallion koulun kenttad seka lahin koira-
puisto on Laajakallion koirapuisto. Ne sijaitsevat kaikki noin puolen kilometrin sateella
suunnittelualueesta. Alueen lounaispuolella noin 2 kilometrin paadssa kaava-alueesta sijait-
sevat Peuramaa Ski ja Peuramaa Golf. Alueen eteldpuolella Peuramaan laheisyydessa on
ratsutiloja.

Liikenne

Porkkalantie toimii alueen sisdantulovaylana ja sen varrella on erillinen kevyen liikenteen
vayla kaava-alueen kohdalla ja siitd noin 500 metrid etelaan. Porkkalantiestd erkaantuu
kaava-alueen sisaisen liikenteen vayla.
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3.2

3.21

Tekninen huolto

Suunnittelualueen lahialueella, radan pohjoispuolella, on laaja kunnallistekninen verkosto.
Kaava-alueelle laaditaan kaavoituksen yhteydessa kunnallistekninen yleissuunnitelma.

Ympdristonsuojelu ja ympaéristohéiriot

Ajoneuvo- ja raideliikenteen aiheuttamia hairidita lukuun ottamatta muita ymparistohairioita
alueella ei ole. Kaava-alueen suurin melunaiheuttaja on Lansivaylan liikkennemelu. Rauta-
tien aiheuttama melu on huomattavasti vahaisempi. Vilkas liikenteinen Lansivayla vaikuttaa
my0s alueen ilmanlaatuun.

Maanomistus
Suunnittelualueella sijaitsevat liikennealueet ovat valtion omistuksessa, mutta muuten
suunnittelualueen Kiinteistdt ovat yksityisten omistuksessa. Kunnalla ei ole maanomistusta

an maanomistus on esitetty harmaalla.

” N A 1 \
Kuva 3. Maanomistuskartta, jossa kunn

Suunnittelutilanne
Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Maakuntakaava

Suunnittelualueella on voimassa Helsingin seudun vaihemaakuntakaava, joka kuuluu Uu-
simaa-kaava 2050 kokonaisuuteen. Maakuntakaavassa alue rajautuu Kirkkonummen taa-
jamatoimintojen kehittdmisvydhykkeeseen. Alueen pohjoispuolella kulkee paarata (Ranta-
rata) ja etelapuolella maakunnallisesti merkittava tie (Kantatie 51). Lisaksi ovat voimassa
yleiset suunnittelumaaraykset.

Maakuntakaavan yleisten maarayksien mukaan merkitykseltdan seudullisen vahittaiskau-
pan suuryksikdn koon alaraja on 4 000 k-m2, ellei selvitysten perusteella muuta osoiteta tai
suunnittelumaarayksissa muuta maarata. Seudullisella vahittaiskaupan suuryksikolla tarkoi-



13
Kirkkonummen kunta

Tolsanportin eteldinen asemakaava

tetaan my0Os useasta myymalasta koostuvaa vahittaiskaupan aluetta, joka on vaikutuksil-
taan verrattavissa merkitykseltdan seudulliseen vahittdiskaupan suuryksikkdon.

Kirkkonummen taajamatoimintojen kehittdmisvydhykkeelld seudullisuuden alaraja on:
e Keskustahakuinen kauppa (paivittaistavaran kauppa ja muun erikoistavaran kaup-
pa) 10 000 k-m2
e Paljon tilaa vaativa erikoistavaran kauppa 10 000 k-m2

¥ ol %
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Kuva 4. Ote Uudenmaan maakuntakag;gjen yhdistelmésta

Kirkkonummen yleiskaava 2020

Suunnittelualueella on voimassa Kirkkonummen yleiskaava 2020 (lainvoimainen
13.9.2000). Yleiskaavassa suunnittelualue on merkitty maa- ja metsatalousvaltaiseksi alu-
eeksi (M), seudulliseksi paavaylaksi (valta- tai kantatie) ja eritasoliittymaksi. Alueen lou-
naisosa on pieneltéd osin osoitettu kylakeskuksen alueena (AT). Kaava-alueelle ei sijoitu
suojeltavia kohteita. Kaava-alueen koillispuolella sijaitsee rauhoitettu alue, joka kattaa Gil-
lobackatrasket-jarven ranta-alueineen (SL-1). Kaava-alueen lounaisnurkkaan ulottuu kevy-
en liikenteen reitti, joka jatkuu etelaan Porkkalantieta.
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Kuva 5. Ote Kirkkonummen yleiskaava 2020:st4.

Maakdytén kehityskuva

Kunta on teettanyt koko Kirkkonummen kunnan maankaytt6a koskevan kehityskuvan 2040
(Demos Helsinki ja Sweco), joka hyvaksyttiin kunnanvaltuustossa 25.5.2020. Maankayton
kehityskuva on kunnan kehittdmistavoitteet sisaltava strateginen suunnitelma, jolla ei ole
maankayttd- ja rakennuslaissa tarkoitettuja oikeusvaikutuksia. Kehityskuvalla pyritaan pit-
kén aikavalin linjaratkaisujen tekemiseen yhdyskunnan rakenteellisissa kysymyksissa.

Kehityskuvassa on mainittu muun muassa seuraavia tavoitteita ja toimenpiteita:
e Tolsan alueelle on osoitettu pienikokoinen keskus 2040
e kunta tavoittelee tyopaikkaomavaraisuuden kasvua mahdollistaen elinkeinotoimin-
nalle kilpailukykyisen kasvualustan
o Keskuksiin ja asemanseuduille kaavoitetaan alueita kaupalle, palveluille ja tyépai-
koille
o Tyopaikka-alueita kaavoitetaan Lansivaylan ja Turunvaylan vydhykkeelle

Asemakaava
Suunnittelualueella ei ole voimassa olevaa asemakaavaa.
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Rakennusjérjestys

Kunnanvaltuusto on 7.10.2019 (§ 85) hyvaksynyt Kirkkonummen rakennusjarjestyksen ja
se on tullut voimaan kuulutuksen jalkeen 1.1.2020.

Pohjakartta
Pohjakartta tayttda kaavoitusmittausasetuksen vaatimukset.

Rakennuskielto
Suunnittelualueella ei ole rakennuskieltoa.

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (VAT) ovat osa maankayttd- ja rakennuslain
(MRL) mukaista alueidenkaytdn suunnittelujarjestelmaa. Valtioneuvosto paatti valtakunnal-
lisista alueidenkayttdtavoitteista vuonna 2017. Maankaytto- ja rakennuslain mukaan tavoit-
teet on otettava huomioon ja niiden toteuttamista on edistettava maakunnan suunnittelus-
sa, kuntien kaavoituksessa ja valtion viranomaisten toiminnassa.

Valtakunnallisista alueidenkayttdtavoitteista kaava-aluetta koskevat erityisesti kokonaisuu-
det:

1. Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

¢ Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle

e Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle,
joka tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen.

o Edistetdan palvelujen, tydpaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvaa saavutettavuutta
eri vaestoryhmien kannalta.

e Merkittavat uudet asuin-, tydpaikka- ja palvelutoimintojen alueet sijoitetaan siten, et-
ta ne ovat joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn kannalta hyvin saavutettavissa.
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2. terveellinen ja turvallinen elinymparistd seka
e Varaudutaan saan &ari-ilmidihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen vaikutuksiin.
Uusi rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hal-
linta varmistetaan muutoin.
3. elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisté seka luonnonvarat.
¢ Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistéjen ja luonnonperin-
ndn arvojen turvaamisesta.
e Edistetdan luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja ekologis-
ten yhteyksien sailymista.

4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1

4.2

4.3

4.3.1

43.2

4.3.3

Asemakaavan suunnittelun tarve

Alue sijaitsee keskeiselld paikalla kuntakeskuksen vaikutusalueella ja Tolsan rauta-
tieseisakkeen valittdmassa laheisyydessa. Etaisyys Tolsan rautatieseisakkeelle on suunnit-
telualueelta noin 500 metria.

Asemakaavan tarkoituksena on toteuttaa alueelle olemassa oleviin hyviin liikenneyhteyksiin
tukeutuen liike- ja toimistorakennusten seka teollisuus- ja varastorakennusten alue. Elin-
keinoelaman mahdollisuuksien parantaminen ja tydpaikkojen lisdaminen kuntakeskuksen
Iahialueella tukevat liikekeskustan ja Tolsan asemanseudun kehittdmista seka valtakunnal-
lisia alueidenkayttétavoitteita.

Suunnittelun kdynnistaminen ja sitd koskevat paatokset
Kaavaprosessin vaiheet iimenevat kohdasta 2.1 ja kansilehdelta.

Tolsanportin asemakaavahanke sisaltyy Kirkkonummen kaavoitusohjelmaan 2023-2027,
joka on hyvaksytty kunnanvaltuustossa 24.10.2022 (§ 78).

Mikali kaavahankkeen toteuttaminen tuo alueen maanomistajille merkittdvaa taloudellista
hy6tya, kunta solmii heiddn kanssaan maankayttosopimukset asemakaavaehdotuksen
valmistuttua.

Osallistuminen ja yhteisty6

Osallistuminen, osalliset ja yhteistyd on kuvattu osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa
(OAS). Siita ja kaavan vireille tulosta kuulutetaan Kirkkonummen Sanomissa seka ilmoite-
taan suunnittelualueen maanomistajille kirjeitse. OAS on nahtavilla kunnan internet-sivuilla,
kunnantalossa ja kunnan kirjastoissa.

Osalliset

Osallisia ovat alueen maanomistajat ja lahialueiden asukkaat ja kiinteistoyhtiot, kunnan vi-
ranomaiset seka ulkoiset viranomaiset, yhteisét ja yhdistykset. Osalliset on lueteltu
OAS:ssa.

Vireilletulo

Asemakaavan vireilletulosta kuulutetaan kunnan ilmoituslehdessa ja kunnan kotisivuilla.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Kaavoituksen tavoiteaikataulu ja vuorovaikutustilaisuudet ilmenevat OAS:sta. Ase-
makaavan valmisteluaineiston ollessa nahtavilla jarjestetddn asukastilaisuus. Kuntalaisilla
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4.4

ja kaikilla, joiden elin- ja toimintaymparistéon kaavalla on vaikutusta, on tuolloin mahdolli-
suus antaa palautetta nahtavilld olonaikana. Lisaksi kaavanlaatijaan voi olla suoraan yh-
teydessa. Yhdyskuntatekniikan lautakunta kasittelee OAS:n 25.4.2024.

Yhdyskuntatekniikan lautakunta asettaa Tolsanportin eteldisen asemakaavan valmisteluai-
neiston nahtaville MRL 62 §:n ja MRA 30 §:n mukaisesti, jolloin jarjestetdan asukastilaisuus
ja pyydetaan lausuntoja osallistumis- arviointisuunnitelmassa mainituilta tahoilta.

Kaavaehdotuksesta jarjestetdan tarvittaessa asukastilaisuus.
Viranomaisyhteistyd

Viranomaisyhteistydssa on kaytetty neuvottelu- ja lausuntomenettelyd. Asemakaava ei ole
edellyttanyt viranomaisneuvottelun jarjestamistd. Uudenmaan ELY-keskusta ja Uudenmaan
liittoa on tiedotettu kaavahankkeesta erikseen.

Asemakaavan tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet

Asemakaavan tarkoituksena on toteuttaa alueelle olemassa oleviin hyviin likenneyhteyksiin
tukeutuen liike- ja toimistorakennusten seka teollisuus- ja varastorakennusten alue. Tarkoi-
tuksena on yhdyskuntarakenteen tiivistdminen seka tydpaikkojen ja palvelujen sijoittaminen
kestavan kehityksen ja kaavataloudellisten periaatteiden mukaisesti.

Tavoitteena on vahvistaa ja monipuolistaa kunnan elinkeinorakennetta, mika tukee liike-
keskustan ja Tolsan asemanseudun kehittamista seka valtakunnallisia alueidenkayttotavoit-
teita.

Liikenneverkoston osalta keskeisimmat tavoitteet ovat liittymaalueen toimivuuden varmen-
taminen seka toimivan katuyhteyden ja jalkakdytadvan mahdollistaminen alueelle.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Vuonna 2017 voimaan tulleissa uudistetuissa valtakunnallisissa alueidenkayttdtavoitteissa
velvoitetaan edistdamaan mm. vahahiiliseen yhteiskuntaan siirtymista, toimivien yhdyskun-
tien ja kestavan liikkkumisen, tehokkaan liikennejarjestelman, terveellisen ja turvallisen
elinymparistdon seka elinvoimaisen luonto- ja kulttuuriympariston edellytyksia.

Yhdyskuntakehityksen tulee tukeutua ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen ja suu-
rilla kaupunkiseuduilla lisdksi vahvistaa yhdyskuntarakenteen eheytta. Maankayton suunnit-
telussa tulee edistdd olemassa olevaan rakenteeseen ja joukkoliikenteeseen, kavelyyn ja
pyorailyyn tukeutuvaa ja eheytyvaa yhdyskuntarakennetta. Raideliikenteen asemien ja hy-
van palvelutason linja-autoliikenteen Iaheisyydessa sijaitsevien alueiden eheyttdminen tu-
kee naita tavoitteita.

Tolsanportin eteldisen asemakaavan tavoiteasettelu on valtakunnallisten alueidenkayttota-
voitteiden mukainen. Tavoiteltu maankaytté eheyttda Tolsan asemanseudun vaikutusaluet-
ta sijoittamalla sinne uutta toimitilarakentamista seka ty6paikkoja hyvien joukkoliikenneyh-
teyksien valittdbmaan laheisyyteen. Seka junien ettd linja-autojen vuorotiheys eli joukkolii-
kenteen palvelutaso Kirkkonummen kuntakeskukseen ja pddkaupunkiseudun suuntaan on
hyva. Nain alueen maankaytto toteuttaa valtakunnallisia alueidenkayttétavoitteita esimerkil-
lisesti.

Riittavin selvityksin sek& kaavamerkinndin ja maarayksin on varmistettu arvokkaan kulttuu-
riympariston seka luonnonvarojen turvaaminen. Kaavaratkaisussa huomioidaan saan aari-
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ilmiét. Tulvariskien hallinta on varmistettu hulevesia koskevin kaavamerkinndin ja -
maarayksin.

Maakaytoén kehityskuva

Kaava-alue kuuluu Kirkkonummen maankayton kehityskuvan 2040 keskusalueelle. Ase-
makaavassa osoitetaan Tolsan keskuksen ja asemanseudun lahialueelle uutta kauppaa,
palveluita ja tyopaikkoja. Kaavalla mahdollistetaan uusia palveluita liikenteen solmukoh-
dassa Lansivaylan vydhykkeella. Jalankulun yhteydet huomioidaan tarkemmin ehdotusvai-
heessa. Asemakaava toteuttaa maankaytdn kehityskuvan tavoitteita.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Tolsanportin luontoselvityksessa (2023) esitellyt arvoluokkiin 2 ja 3 kuuluvat kohteet suosi-
tellaan mahdollisuuksien mukaan huomioitavaksi osana kaava-alueen viheralueita.

Alueella esiintyvia silmallapidettavien, uhanalaisten ja rauhoitettujen kasvilajien esiintymia
suositellaan huomioitavaksi maankaytéssa.

Kasvilajit esiintyvat rajatuilla luontotyyppikuvioilla. Perhosten ja sudenkorentojen elinympa-
ristdjen sailymisen puolesta suositellaan, ettd lansivaylan eteldpuoliset niittyalueet sailyvat
jatkossakin avoimina ja etta niitd hoidettaisiin, jotta ne eivat paasisi kasvamaan umpeen, ja
ettd selvitysalueen eteldlaidan oja- ja luhtaymparisto sailyvat ennallaan tulevaisuudessa.

Lepakoiden osalta tulee sdastaa luokan | alue, jolle sijoittuu todennakdisesti paivapiiloja el
lakisaateisesti suojeltuja lisdantymis- ja levahdyspaikkoja. EUROBATS-sopimuksen nojalla
luokkaan Il maaritelty lepakoiden saalistusalue ja ojanvarren siirtymareitti suositellaan
saastettavaksi suunnittelussa.

Liito-oravan ydinalue ja kulkuyhteydet sille tulee sdastaa ja lajin kulkuyhteyksia ydinalueen
laheisyydessa olisi tarpeen vahvistaa. Ojaa myotailevaa kulkuyhteyttd pohjoiseen tulisi
vahvistaa puuistutuksin, mikali kulkuyhteyksia ei ole mahdollista sailyttdd muualla. Kulku-
yhteytta eteldadn Porkkalantien yli tulisi vahvistaa puuistutuksin, jotta liito-oravan olisi hel-
pompi ylittda tie litamalla. Pellolle tydntyvan niemen karkeen sijoittuva haavikko tulisi
saastaa liito-oravan ruokailualueena ja lajin kulkuyhteyttad ja elinymparistéverkostoa tuke-
vana alueena. Liito-oravalle tarkeimmat elinymparistdon osa-alueet ovat myods lepakolle tar-
keita ja saastettavaksi suositeltuja alueita. Lepakoiden I-luokan alueeksi rajattu metsasaa-
reke on my®@s liito-oravien ydinaluetta, ja sille sijoittuu useita liito-oravan lisdantymis- ja le-
vahdyspaikkoja. Ojanvarsi sen sijaan on seka lepakoille, etta liito-oraville tarkeaa siirtyma-
reittid ja ruokailualuetta.

Kaava-alue muodostaa osaltaan portin Lansivaylan etelapuolelta alkavalle valtakunnallises-
ti arvokkaalle Porkkalan saaristo- ja viljelymaisemalle, jossa sijaitsee paljon kulttuurihistori-
allisesti merkittdvaa rakennuskantaa. Kaava-alueen suunnittelussa huomioidaan alueen
keskeinen rooli Lansivaylan tiemaisemassa. Rakennusten julkisivujen tulee olla kaupunki-
kuvallisesti korkealaatuisia ja sopeutua ympardivaan alueeseen. Julkisivuja tulee jaksottaa
varein, materiaalein, sisaanvedoin, katoksin ja/tai aukotuksin.

Liikenneverkoston osalta keskeisimmat tavoitteet ovat liittymaalueen toimivuuden varmen-
taminen seka toimivan katuyhteyden ja jalkakaytavan mahdollistaminen alueelle.

Hulevesien hallinta

Gillobackan luonnonsuojelualueen ja suunnittelualueen muiden luontoarvojen vuoksi on
turvattava, ettd veden laatua Gillobackatrasket-jarvessa ei heikenna, jonka vuoksi jarveen
virtaavan huleveden laatu on pidettdva nykyiselld tasolla ja pidettava silmalla, ettei ravinne-
pitoisuus tai muiden saasteiden maara kasvaisi.
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4.5

5.1

Asemakaavamaarayksien tarkoitus on turvata tonttialueen kestavaa hulevesien hallintaa.
Korttelialueiden hulevesien hallintaratkaisu tulee toteuttaa siten, ettd se on poikkeustilan-
teissa eristettavissa alueen hulevesiverkostosta ja ymparoivista vesistoista.

Sammutusjatevedet tulee ohjata alueelta erillisiin sailidihin, altaisiin tai hulevesien hallinta-
rakenteisiin. Jos sammutusvedet ohjataan hulevesien viivytykseen tarkoitettuihin painantei-
siin, altaisiin tai sailidihin, ne tulee suunnitella suljettavana rakenteena. Vahingon sattues-
saan rakenteita pitda tyhjentaa ja puhdistaa kunnolla ennen uutta kayttdonottoa. Sammu-
tusvedet seka puhdistamiseen kaytetty vesi pitda johtaa/kuljettaa puhdistamoon.

Rakentamisen aikaiset hulevedet tulee viivyttaa ja kasitella korttelialueella siten, etta tontilta
purettava vesi ei heikenna vastaanottavan vesiston vedenlaatua. Vettad [apaisemattémilta
pinnoilta tulevia hulevesia tulee viivyttaa alueella siten, ettéd hulevesien hallintarakenteiden
viivytystilavuuden tulee olla 1 m? jokaista 100 m? kohden. Rakenteiden tulee tyhjentya viivy-
tystilavuuden osalta 15-24 tunnin kuluessa tayttymisestaan ja niihin tulee suunnitella hallit-
tu ylivuoto.

Mahdolliset sulfidisaviesiintymat tulee tunnistaa ja huomioida ennen rakentamisen aloitta-
mista. Maamassat tulee kasitella niin, ettei happamia valumavesia joudu vesistoihin. Lisa-
tietoja on saatavilla valvovalta ymparistdviranomaiselta.

Hulevesien hallinnan mitoituksessa noudatetaan Kirkkonummen kunnan ohjeistus huleve-
sien hallinnan mitoituksesta. Vetta lapaisemattémiltd pinnoilta tulevia hulevesia tulee viivyt-
taa alueella siten, ettd hulevesipainanteiden, -altaiden tai -sailididen viivytystilavuuden tulee
vastata alueen rakentamisen myoéta syntynytta viivytystarvetta. Hulevesirakenteiden tulee
tyhjentya viivytystilavuuden osalta 24—-36 tunnin kuluessa tayttymisestdan ja niihin tulee
suunnitella hallittu ylivuoto. Mitoituksessa on otettava huomioon Lansivaylaa alittavien rum-
pujen kapasiteetti. Alitusten valityskyky mitoitetaan kerran sadassa vuodessa esiintyvan vir-
taamatilanteen mukaan. Tulvaretit mitoitetaan saman, kerran 100 vuodessa esiintyvan vir-
taaman mukaan.

Lisaksi hulevesia tulee kasitella laadullisesti. Tontilta ei saa valua vesistoon sameaa vetta,
roskia tai muuta irtoainetta ja vesi on viivytettava riittdvan pitkdan kosteikoissa tai painan-
teissa, joissa kasvaa kasvillisuutta, jotta kasvit ehtisivat kuluttaa osa ravinteista. Mikali puh-
distus kasveilla ei ole riittava, lisataan jarjestelmiin suodatusrakenteita.

Liikenndidyilla alueilla syntyvat hulevedet tulee ensisijaisesti kasitelld niiden laatua paran-
tavalla menetelmalla. Pysakointialueiden hulevedet tulee johtaa viivytykseen &ljynerotus-
kaivojen kautta. Pihalta valuva irtoaines ja mahdolliset roskat keratdan esim. kaivoihin
asennettavilla suodattimilla.

Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Suunnitteluprosessin aikana ei laadittu vaihtoehtoisia kaavasuunnitelmia. Suunnittelun ai-
kana on kuitenkin tutkittu erilaisia vaihtoehtoisia ratkaisuja alueen toteuttamiseksi. Vaiku-
tusten arviointi tehdaan kaavaehdotusvaiheessa.

ASEMAKAAVAN KUVAUS
Kaavan rakenne

Kaavan tavoitteena on eheyttaa Tolsan asemanseudun yhdyskuntarakennetta samalla ela-
voittaen sita lisdamalla tyopaikkojen ja palveluiden maaraa. Kaava-alue on asemanseutuna
seka seudullisena ettd kunnan tasolla strategisesti tarkea, tiivistettava alue. Tavoitteena on
vahvistaa ja monipuolistaa kunnan elinkeinorakennetta. Kaava-alueelle on suunniteltu liike-
ja toimistorakennuksia seka teollisuus- ja varastorakennuksia.
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Porkkalantien varteen, kiertoliittymasta kaakkoon, on osoitettu toimitilarakennusten kortteli-
alue (KTY-2). Alueelle saa rakentaa toimistorakennuksia sekd ymparistohairidita aiheutta-
mattomia teollisuus- ja varastorakennuksia. Korttelialueen kerrosalasta saa kayttda enin-
tdan 2500 k-m2 paljon tilaa vaativan erikoiskaupan tiloihin. Alueelle ei saa rakentaa paivit-
taistavarakauppaa tai keskustahakuista erikoistavarakauppaa.

Asemakaava-alueen keskiosaan on osoitettu toinen toimitilarakennusten kortteli (KTY). Ky-
seiselle alueelle saa rakentaa toimistorakennuksia sekd ymparistohairiditd aiheuttamatto-
mia teollisuus- ja varastorakennuksia. Korttelialueelle ei saa rakentaa myymala- tai siihen
verrattavia tiloja.

Asemakaava-alueen pohjoisosaan on osoitettu liikerakennusten korttelialue (KM-1). Alu-
eelle saa rakentaa toimistorakennuksia seka ymparistohairiditd aiheuttamattomia teolli-
suus- ja varastorakennuksia. Korttelialueen kerrosalasta saa kayttda enintdan 7500 k-m2
paljon tilaa vaativan erikoiskaupan tiloihin. Alueelle ei saa rakentaa paivittaistavarakauppaa
tai keskustahakuista erikoistavarakauppaa.

Kaikissa kolmessa kaavassa osoitetussa korttelissa suurin sallittu kerrosluku on kaksi (Il) ja
tehokkuusluku e = 0,45. Tehokkuusluku kuvaa kerrosalan suhdetta tontin tai rakennuspai-
kan pinta-alaan. Kaavassa on esitetty ohjeellinen tonttijako. Kortteleille on osoitettu maan-
pinnan likimaarainen korkeusasema, joka on KTY-2 korttelissa +7,0 ja kahdessa muussa
korttelissa +5,0. Kaikille kortteleille on osoitettu laaja rakennusala, jolle rakennuksia voi si-
joittaa joustavasti.

Lansivayla on osoitettu asemakaavassa maantien alueeksi (LT). Ajoneuvoliittyman likimaa-
rainen sijainti Lansivaylaltd Porkkalantielle on merkitty asemakaavaan. Etelaisimmalle kort-
telille eli KTY-2 korttelille on merkitty Porkkalantietd reunustavalle sivulle katualueen rajan
0sa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

Porkkalantiesta on kaavalla osoitettu haarautuvan uusi katuyhteys Tonttikatu 1, jonka kaut-
ta ajo uusille korttelialueille tapahtuu. Tonttikatu paattyy asemakaavan pohjoisimman eli
KM-1 korttelin lansinurkkaukseen. Pohjoisimman KM-1 korttelin I&pi on osoitettu ajoyhteys,
jolla tontille ajo on sallittu.

Korttelialueiden kaakkoispuolelle ja valeihin on osoitettu lahivirkistysaluetta (VL). Uusi kaa-
valla osoitettava Porkkalantiesta haarautuva Tonttikatu 1 jakaa lahivirkistysalueet kahdeksi
erilliseksi alueeksi. Eteldisimman eli KTY-2 korttelin eteldosaan rajautuva lahivirkistysalue
on kooltaan suppeampi, kun taas pohjoisempi lahivirkistysalue on laajempi.

Molemmat |&hivirkistysalueet muodostavat reunavydhykkeen valtakunnallisesti arvokkaalle
maisema-alueelle. Reunavybhykkeen kasvillisuutta tulee kehittda kerroksellisena ja monila-
jisena.

Laajemman virkistysalueen keskiosassa KTY- ja KM-1 korttelien valiin jaavalla osuudella
on merkitty alueen osa, jolla sijaitsee liito-oravan lisdantymis- ja levahdyspaikkoja (s-1).
Alueella ei saa suorittaa toimenpiteitd, jotka heikentavat tai havittavat liito-oravan elinympa-
ristdd. Aluetta koskevista suunnitelmista on neuvoteltava ymparistdéviranomaisen kanssa.
Laajemmalle virkistysalueelle on osoitettu myds kaksi hule-3 aluetta, jotka ovat tarkoitettu
hulevesien maaralliseen ja laadulliseen hallintaan ensisijaisesti maan paalla olevilla kasvi-
peitteisillda painanteilla, joiden eteen tulee sijoittaa laskeutusaltaita. Laajemman lahivirkis-
tysalueen lapi on osoitettu myds kulkevan hule-4 merkinnalla tulvareitti. Alue on varattu tul-
vaveden johtamista varten ja siihen ei saa rakentaa eika sijoittaa tai varastoida muitakaan
massoja tai tonttien luiskia. Alueelle ei saa sijoittaa mitdan irtoainesta, kemikaaleja tai jattei-
ta.
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5.11

5.2

Kaava-alueen itdreunaan on osoitettu alueen osa, jolla sijaitsee ekologinen yhteystarve lii-
to-oravan elinalueiden valilla (eko-1). Alueen puustoa tulee hoitaa ja uudistaa
siten, etta alueen lapi sailyy puustoinen latvusyhteys.

Mitoitus
Asemakaava-alueen pinta-ala on noin 9,8 ha. Asemakaavan kokonaisrakennusoikeus on
noin 14 200 k-m?, joka jakautuu seuraavasti:

e Liikerakennusten korttelialue (KM-1) noin 8 650 k-m?

e Toimitilarakennusten korttelialue (KTY) noin 2 000 k-m?

e Toimitilarakennusten korttelialue (KTY-2) noin 3 600 k-m?

Aluetehokkuus kaava-alueella on noin e,=0,14. Korttelitehokkuus on ex=0,45.
Asemakaavan toteutuessa alueelle tulisi noin 160 uutta ty6paikkaa.

Kaavassa on esitetty seuraavaa yleismaarays pysakaoinnin jarjestamisen osalta:
e toimisto-, liike- ja myymalatilat 1 ap / 40 k-m?
e teollisuustilat 1 ap / 85 k-m?
e varastotilat 1 ap / 150 k-m?

Palvelut

KM-1-korttelissa korttelialueen kerrosalasta saa kayttda enintdan 7500 k-m? paljon tilaa
vaativan erikoiskaupan tiloihin. KTY-2-korttelissa korttelialueen kerrosalasta saa kayttaa
enintdan 2500 k-m? paljon tilaa vaativan erikoiskaupan tiloihin.

Korttelialueille ei saa rakentaa paivittaistavarakauppaa tai keskustahakuista erikoistavara-
kauppaa.

Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Alueelle suunnitellut rakennukset sijoittuvat kaupunkikuvallisesti keskeiselle paikalle, 1&-
hiymparistdaan korkeammalle sijainnille muodostaen portin Tolsan rautatieseisakkeen alu-
eelle. Rakennetun ympariston laatua ja ominaispiirteitd koskevia maarayksia on annettu
kaavan yleisissd maarayksissa. Yleisissd maarayksissa maaratdan uuden rakentamisen
rakennustavasta ja ulkomainontarakenteista.

Kaavaehdotusvaiheessa Tonttikadun 1 mitoitusta muutetaan siten, ettd kadun yhteyteen
voidaan toteuttaa jalkakaytava. Kaava edistda osaltaan jalankulun mahdollisuuksia alueel-
la. Kavelytiet liittyvat olevaan verkostoon.

Hulevesien hallinta on erottamaton osa ympariston laatua ja turvallisuutta. Kaavoitusta var-
ten on laadittu ennuste hulevesien hallinnan tarpeesta. Maarallinen hallinta perustuu mitoi-
tusennusteeseen, joka on laadittu Kirkkonummen hulevesiohjelman periaatteita ja vaati-
muksia kayttden. Laskelman mukaan alueen viivytysvelvollisuus on 384 m3 yhteensa.

Jakauma osavaluma-alueittain, jos tasauksissa noudatetaan nykyista topografiaa, on seu-
raava:
e osavaluma-alueen VA 4 viivytysvelvollisuus on 282 m3
e osavaluma-alueen VA 5 alueen viivytysvelvollisuus on 197 m3
e osavaluma-alueen VA 6 osalta on otettava huomioon valunta varsinkin tulvatilan-
teessa, muuten alueen hulevesien laadusta vastaa alueen omistaja. VA 6 alueelta
kertyy 106 m3 pinta- ja hulevetta.

Osavaluma-alueiden vesi virtaa Gillobackatrasket-jarveen. Maarallisen hallinnan lisaksi on
tarkead myds laadullinen hallinta, koska vastaanottava vesisté on herkka vedenlaadun muu-
tokselle.
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5.3

5.3.1

5.3.2

Kirkkonummen hulevesiohjelman mukaan "Tulvareittien mitoituksessa varaudutaan kerran
100 vuodessa esiintyviin virtaamiin. Tulvareitti on normaalin virtausreitin valityskyvyn ylitta-
valle virtaamalle tarvittava vaihtoehtoinen yleensad maanpaallinen virtausreitti”.

Aluevaraukset

Korttelialueet
Liikerakennusten korttelialue (KM-1)

Asemakaavalla mahdollistetaan liikerakennusten korttelialueen muodostuminen Kkortteliin
840. Alueelle saa rakentaa toimistorakennuksia seka ymparistéhairidita aiheuttamattomia
teollisuus- ja varastorakennuksia. Korttelialueen kerrosalasta saa kayttaa enintaan 7500 k-
m2 paljon tilaa vaativan erikoiskaupan tiloihin. Alueelle ei saa rakentaa paivittaistavara-
kauppaa tai keskustahakuista erikoistavarakauppaa. Tonttia ei saa aidata katua vastaan si-
ten, ettd kdantyminen Tonttikadun 1 paassa estyy. Kaantdpaikka voi sijaita katu- ja kortteli-
alueilla.

Toimitilarakennusten korttelialue (KTY)

Asemakaavalla mahdollistetaan toimitilarakennusten korttelialueen muodostuminen kortte-
liin 839. Alueelle saa rakentaa toimistorakennuksia sekd ymparistohairidita aiheuttamatto-
mia teollisuus- ja varastorakennuksia. Korttelialueelle ei saa rakentaa myymala- tai siihen
verrattavia tiloja.

Toimitilarakennusten korttelialue (KTY-2)

Asemakaavalla mahdollistetaan toimitilarakennusten korttelialueen muodostuminen kortte-
liin 838. Alueelle saa rakentaa toimistorakennuksia seka ymparistohairiéita aiheuttamatto-
mia teollisuus- ja varastorakennuksia. Korttelialueen kerrosalasta saa kayttaa enintdan
2500 k-m2 paljon tilaa vaativan erikoiskaupan tiloihin. Alueelle ei saa rakentaa paivittaista-
varakauppaa tai keskustahakuista erikoistavarakauppaa.

Korttelialueiden tehokkuusluku ex = 0.45. Suurin sallittu kerrosluku on kaksi. Kaavakartalle
merkityt tontit on mahdollista jakaa MRA:n 37 §:sta ilmenevan oikeusohjeen mukaisesti.
Korttelialueilla ulkovarastointiin kaytettavat alueet on aidattava nakésuojan muodostavalla
aidalla.

Muut alueet
Léahivirkistysalueet (VL)

Kaava-alueen kaakkoisreunalle, rakennettavien kortteleiden valiin ja reunoille, on esitetty
lahivirkistysaluetta (LV). Lahivirkistysalueet muodostavat reunavydhykkeen valtakunnalli-
sesti arvokkaalle maisema-alueelle. Reunavydhykkeen kasvillisuutta tulee kehittda kerrok-
sellisena ja monilajisena.

Katualueet

Alueelle rakennetaan uusi Tonttikatu 1 joka liittyy Porkkalantiehen. Ennen asemakaavaeh-
dotuksen kasittelyd laaditaan alueen kunnallistekniikasta yleissuunnitelma. N&in ollen eh-
dotuksessa voidaan ottaa huomioon mm. katujen tilatarpeet ja niiden rakennettavuus.

Maantien alue (LT)
Tolsanportin liittyma seka osa Lansivaylan likennealueesta on osoitettu maantien alueena.

Hulevedet

Laajemmalle Iahivirkistysalueelle on osoitettu ohjeellisia alueen osia (hule-3), joille saa ra-
kentaa hulevesien viivyttamiseen ja puhdistamiseen varatun altaan, painanteen, ojan saili-
on, kosteikon tai muun rakenteen. Alueet ovat tarkoitettu hulevesien maaralliseen ja laadul-
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5.4

5.41

5.4.2

54.3

5.5

liseen hallintaan ensisijaisesti maan paalla olevilla kasvipeitteisilla painanteilla, joiden eteen
tulee sijoittaa laskeutusaltaita. Alueelle on osoitettu kaksi hule-3-aluetta. Laajemmalla 1ahi-
virkistysalueella on osoitettu lisaksi tulvareitti (hule-4). Alue on varattu tulvaveden johtamis-
ta varten ja siihen ei saa rakentaa eika sijoittaa tai varastoida muitakaan massoja tai tont-
tien luiskia. Alueelle ei saa sijoittaa mitdan irtoainesta, kemikaaleja tai jatteita.

Liito-oravat

Laajemmalla lahivirkistysalueella sijaitsee alueen osa, jossa on liito-oravan lisdantymis- ja
levahdyspaikkoja. Alueella ei saa suorittaa toimenpiteitd, jotka heikentavat tai havittavat lii-
to-oravan elinymparistda (s-1). Aluetta koskevista suunnitelmista on neuvoteltava ymparis-
toéviranomaisen kanssa. Laajemman lahivirkistysalueen kaakkoisreunalla on myds alueen
osa, jolla sijaitsee ekologinen yhteystarve liito-oravan elinalueiden valilla (eko-1). Alueen
puustoa tulee hoitaa ja uudistaa siten, etta alueen Iapi sailyy puustoinen latvusyhteys.
Jalankulku- ja pyéréily-yhteydet

Alueelle ei ole esitetty uusia jalankulun ja pyorailyn yhteyksia. Kaavaehdotusvaiheessa

Tonttikadun 1 mitoitusta muutetaan siten, ettd kadun yhteyteen voidaan rakentaa jalkakay-
tava. Tama parantaa alueen saavutettavuutta kestavilla kulkumuodoilla.

Kaavan vaikutukset
Vaikutusten arviointi tdydennetdan asemakaavan ehdotusvaiheessa.
Vaikutukset kylakuvaan, maisemaan ja rakennettuun ymparistoon

Vaikutukset maisemaan ja kulttuuriperintéén
Vaikutukset rakennettuun ympdristéon ja kyldkuvaan

Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka
liikenteeseen

Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja ymparisté66n

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Vaikutukset maa- ja kallioperédén, veteen, ilmaan ja ilmastoon
Vaikutukset kasvi- ja eldinlajeihin ja luonnon monimuotoisuuteen

Taloudelliset vaikutukset
Ympariston hairiotekijat

Suunnittelualueen merkittdvin ymparistéhairid on Lansivaylan ja rantaradan aiheuttama
melu. Lansivaylan varrelle on rakennettu meluesteita.

Liike- ja toimistohuoneiden osalta tulee ottaa huomioon Valtioneuvoston paatoksen
(993/1992) mukainen sisatilojen melutason ohjearvo 45 dB.
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5.6

Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Kaavamerkinnat ja -maaraykset 16ytyvat kaavakartasta seka liitteista. Alla selostetaan jois-
tain Tolsanportin eteldisessd asemakaavassa kaytetyista erityisistd kaavamaarayksista.

Liikerakennusten korttelialue (KM-1)

Alueelle saa rakentaa toimistorakennuksia seka ymparistohairidita aiheuttamattomia teolli-
suus- ja varastorakennuksia. Korttelialueen kerrosalasta saa kayttda enintdan 7500 k-m?
paljon tilaa vaativan erikoiskaupan tiloihin. Alueelle ei saa rakentaa paivittaistavarakauppaa
tai keskustahakuista erikoistavarakauppaa.

Toimitilarakennusten korttelialue (KTY).

Alueelle saa rakentaa toimistorakennuksia seka ymparistéhairiéita aiheuttamattomia teolli-
suus- ja varastorakennuksia. Korttelialueelle ei saa rakentaa myymala- tai siihen verrattavia
tiloja.

Toimitilarakennusten korttelialue (KTY-2)

Alueelle saa rakentaa toimistorakennuksia seka ymparistéhairidita aiheuttamattomia teolli-
suus- ja varastorakennuksia. Korttelialueen kerrosalasta saa kayttaa enintdan 2500 k-m2
paljon tilaa vaativan erikoiskaupan tiloihin. Alueelle ei saa rakentaa paivittaistavarakauppaa
tai keskustahakuista erikoistavarakauppaa.

Lahivirkistysalue, joka muodostaa reunavyéhykkeen valtakunnallisesti arvokkaalle
maisema-alueelle (VL).

Reunavydhykkeen kasvillisuutta tulee kehittda kerroksellisena ja monilajisena.

Ohjeellinen alueen osa, jolle saa rakentaa hulevesien viivyttimiseen ja puhdistami-
seen varatun altaan, painanteen, ojan sailién, kosteikon tai muun rakenteen (hule-3).

Alue on tarkoitettu hulevesien maaralliseen ja laadulliseen hallintaan ensisijaisesti maan
paalla olevilla kasvipeitteisilla painanteilla, joiden eteen tulee sijoittaa laskeutusaltaita.

Tulvareitti (hule-4).

Alue on varattu tulvaveden johtamista varten ja siihen ei saa rakentaa eika sijoittaa tai va-
rastoida muitakaan massoja tai tonttien luiskia. Alueelle ei saa sijoittaa mitaan irtoainesta,
kemikaaleja tai jatteita.

Alueen osa, jolla sijaitsee liito-oravan lisdantymis- ja levahdyspaikkoja (s-1).
Alueella ei saa suorittaa toimenpiteita, jotka heikentavattai havittavat lito-oravan elinympa-
ristda. Aluetta koskevista suunnitelmista on neuvoteltava ymparistdviranomaisen kanssa.

Alueen osa, jolla sijaitsee ekologinen yhteystarve liito-oravan elinalueiden viililla
(eko-1).

Alueen puustoa tulee hoitaa ja uudistaa siten, ettd alueen |api sailyy puustoinen latvusyh-
teys.

Yleiset mééarédykset

Kaikki korttelialueet

Rakennusten julkisivut on tehtava yhtenaista rakennustapaa noudattaen. Keskeisten lahes-
tymissuuntien julkisivut tulee tehda korkeatasoisista materiaaleista. Yhtajaksoinen julkisi-
vupinta tulee jasentaa ja jakaa selkeisiin osiin. Rakennuksen sisdankaynteja tulee korostaa
ja niiden tulee olla selkeasti hahmottuvia.

Korttelialueilla ulkovarastointiin kaytettavat alueet on aidattava nakésuojan muodostavalla
aidalla.
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5.7

6.1

6.2

KM-1-korttelialue
Tonttia ei saa aidata katua vastaan siten, ettd kaantyminen Tonttikadun 1 paassa estyy.
Kaantdpaikka voi sijaita katu- ja korttelialueilla.

Mainoslaitteet
Korttelikohtaisesti on laadittava ulkomainossuunnitelma rakennusluvan yhteydessa raken-
nusten arkkitehtuuria vahvistavina aiheina.

Nimisto

Alueen olemassa oleva nimistd muuttuu joiltain osin ja uusien katujen my6ta alueelle tulee
uutta nimistéa. Myos virkistysalueet nimetdan kaavan vaikutuksesta. Alueen nimistéssa on
pyritty kunnioittamaan alueen vanhaa nimist6a ja johtamaan uudet nimet alueella kaytetyis-
ta nimista. Nimist6 tdydennetddn asemakaavan ehdotusvaiheessa.

Suomeksi | Ruotsiksi | Perustelu

Kadut
| |

Ajoyhteydet

Kevyen liikenteen kadut ja puistopolut

Viheralueet

Muut

ASEMAKAAVAN TOEUTUS
Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaava-alueelle laaditaan asemakaavaehdotusvaiheessa katujen ja vesihuollon seka
hulevesien yleissuunnitelmat, jotka ohjaavat kunnallistekniikan rakentamista alueella. Ase-
makaava-alueelle ei laadita erillista 1ahiymparistd- ja rakentamistapaohjetta. Tolsanportin
eteldista aluetta iimentava havainnekuva on kaavaselostuksen liitteena (liite 6).

Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteuttamisen aikataulusta ei ole tehty yksityiskohtaisia paatoksia. Asema-
kaavan toteutuminen ja rakentuminen on osittain riippuvainen alueen yksityisistd maan-
omistajista, silla asemakaava muodostaa merkittdvan maaran uusia rakennuspaikkoja yksi-
tyisten maanomistajien kiinteistoille. Asemakaavan toteutuminen edellyttdd maankayttdso-
pimuksia.
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