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ESIPUHE 
Kauniaisten kaupungin asunto-ohjelmassa Koivuhovin alueelle on esitetty asuntora-
kentamisen lisäämistä. Taustalla ovat valtioneuvoston 30.11.2000 hyväksymät ja 
13.11.2008 tarkistetut valtakunnalliset alueidenkäytön tavoitteet yhdyskuntarakenteen 
eheyttämisestä, joihin Kauniainenkin haluaa osaltaan vastata. Koivuhovin alueen 
asemakaava ja asemakaavan muutos tuli vireille 6.11.2007.  

Työn tavoitteena on ollut suunnitella Koivuhovin rautatieseisakkeen ympäristöön 
asuinalue, jolla luodaan nykyistä jonkin verran tiiviimpää asuinaluerakennetta ja sel-
keämpää identiteettiä nyt väljästi rakentuneelle asemanseudulle, ottaen samaan aikaan 
huomioon kauniaislainen rakentamistapa ja vehreä huvilakaupunkimainen luonne. 
Suunnittelun reunaehtoja ovat olleet mm. liikennemelu, tärinä ja runkomelu. Suunnit-
telutyön kuluessa on tarkasteltu alueelle useita erilaisia asuinkorttelivaihtoehtoja. 
Myös lähipalvelujen tarvetta on tarkasteltu.  

Konsulttityönä kaavaa ovat laatineet arkkitehti SAFA Heikki Hirvonen (YKS/227), 
maisema-arkkitehti MARK (YKS/445) Elina Kataja sekä arkkitehdit Perttu Pulkka ja 
Marja Kuisma Pöyry Finland Oy:ssä. Vaikutusten arviointityössä on ollut mukana 
myös FM Arto Ruotsalainen. Kaavoitusta tukevan luontoselvityksen on Pöyryllä laa-
tinut biologi, FM Lauri Erävuori. Pilaantuneiden maa-alueiden selvityksestä on vas-
tannut FT Risto Valo. Meluselvityksen ja melumittaukset ovat laatineet DI Max Man-
nola ja DI Carlo Di Napoli. Rakennettavuustarkastelusta on vastannut DI Hannele Pit-
känen. Palvelutarkastelun on laatinut HTM, maisema-arkkitehti Elisa Lähde. Liiken-
teellisen tarkastelun on laatinut DI Leo Jarmala. Tärinäselvityksen on laatinut Promet-
hor Oy.  

 

 

Vantaalla 13.1.2012 

 

Pöyry Finland Oy  
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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT 

1.1 Tunnistetiedot 

Kunta:  Kauniaisten kaupunki 

Kaupunginosa: 5. kaupunginosa 

Korttelit: 78 ja 80; osa kortteleista 560 ja 561 
katu- ja puistoaluetta, yleistä pysäköintialuetta ja rautatiealuetta  

Asemakaavoittamattomat alueet:  
Karvasbackan kylä, kiinteistöt 3:96, 3:102 ja 1:436 

Kaavan nimi: Koivuhovin asemakaava ja asemakaavan muutos sekä sitova tonttija-
ko ja tonttijaon muutos 

Kaavan laatija: Pöyry Finland Oy Elina Kataja, maisema-arkkitehti MARK, YKS/445 

1.2 Kaava-alueen sijainti 

Asemakaavamuutoksen kohteena on Koivuhovin seisakkeen ympäristö, joka käsittää 
radan eteläpuolella Espoon kaupungin puolella sijaitsevaan Ullanmäentiehen ja Bre-
danporttiin rajoittuvan alueen sekä Kauniaisten kaupungissa radan pohjoispuolella 
Bredantiehen ja Bredanniitynkujaan rajautuvia alueita. 

Asemakaava laaditaan Karvasbackan kylän kiinteistöjen 3:96 ja 3:102 alueelle. Ase-
makaavamuutos laaditaan 5. kaupunginosan alueelle, joka käsittää korttelit 78, 80 ja 
osan kortteleista 560 ja 561; katu- ja puistoaluetta, yleistä pysäköintialuetta sekä rau-
tatiealuetta.  

 

Kuva 1 Suunnittelualueen sijainti Kauniaisten ja Espoon rajalla. (Karttalähde: Espoon kaupunki) 
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3.2 Luonto ja maisema 

Asemakaavoituksen yhteydessä alueelle laadittiin luontoselvitys (Pöyry Environment 
Oy 2008). Selvitysalue on tavanomaista puolikulttuuriympäristöä, jossa on pienialai-
nen junaradan halkaisema kalliometsikkö sekä vanhoja, umpeenkasvaneita niittyjä. 
Bredanportin laidoilla on istutettuja tammia. Aluetta voidaan kuvata luonnonympäris-
tön kaltaiseksi pirstaloituneeksi alueeksi, joka rajautuu laajoihin rakennettuihin ympä-
ristöihin. 

    

Kuva 5 Kuvia suunnittelualueelta. Vasemmalla kalliometsikköä juna-asemalta pohjoiseen, oikealla metsää 
varikon vieressä radan eteläpuolella 

Luonnonympäristö ei aseta erityisiä vaatimuksia alueen maankäytön suunnittelulle. 
Alueella ei esiinny uhanalaisia tai suojeltuja lajeja eikä luonnonsuojelulain, metsälain 
tai vesilain tarkoittamia arvokkaita ympäristöjä. Alue ei muodosta osaa laajemmasta 
viheryhteydestä luonnonalueiden välille. Kulttuurivaikutteisuudesta johtuen alueen 
kasvilajimäärä on toki melko korkea. Alueen poikki kulkee runsaasti polkuja, ja alu-
eella on merkitystä lähialueiden asukkaille lähimetsänä. Kallioalueella ja vanhoilla 
männyillä on paikallista maisemallista merkitystä. Kallioalue on kuitenkin jo pirstou-
tunut kahteen osaan radan rakentamisen takia.   

3.2.1 Kallio- ja maaperä, maastonmuodot 

Suunnittelualueen maastonkorkeudet vaihtelevat 19–31 metrin välillä. 

Suunnittelualueen maaperä on vaihteleva. Alueen etelä- ja keskiosissa maaperä on sa-
vea ja silttiä. Espoon kaupungin geotekniseltä osastolta saatujen kairauspisteiden pe-
rusteella savi- ja silttikerrokset eivät ole todetuissa pisteissä muutamaa metriä pak-
sumpia. Alueella sijaitsee yksittäisiä kallioalueita ja alueen pohjois- ja länsiosa rajoit-
tuu hiekka- ja hietamuodostumiin. 
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Kuva 6 Suunnittelualueen keskellä sijaitseva kallioalue on leikkautunut radan kohdalla 

 

Kuva 7 Maaperäkartta Kauniaisten ja Espoon rajalta. (Lähde: Espoon kaupunki) 
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Kuva 8 Maaperäkartta Kauniaisten ja Espoon rajalta. Vaaleansiniset alueet ivat savialueita ja vaaleanpu-
naiset ovat kallioalueita. (Lähde: Geologian tutkimuslaitos) 

 
3.2.2 Rakennettavuus 

Alueen rakennettavuustarkastelun ovat laatineet DI Hannele Pitkänen ja suunnittelija 
Emma Riikonen Pöyry Infra Oy:ssä. Kaava-alueella on kaksi siltti-, hiekka- ja mo-
reenipeitteistä kalliomäkeä. Itäosassa rinne on jyrkkä, maanpinta kohoaa noin tasolle 
+31 m.  

Mäkien väliin jäävän savikon paksuus on enimmillään 7 m. Radan eteläpuolella 
maanpinnassa on täytemaata, mm. hiekkaa, soraa ja louhetta, paksuudeltaan 0,5…1,5 
m. Alueen kaakkoisnurkassa kantava maakerros on 12 m syvyydellä. Alueen pohjois-
osassa savikerros ohenee noin 4 m paksuiseksi.  

Kaava-alueen länsiosassa maaperä on pääasiassa silttiä ja hiekkaa, vaikka paikoin 
esiintyy alle 3 m paksuinen savikerros.  

Perustaminen 
Itäosan kalliorinne saattaa kaltevuutensa takia olla vaikeasti rakennettava (luokka 3b).  

Savialueella suositellaan käytettäväksi paaluperustusta (luokka 4).  

Kaava-alueen keskiosissa loivasti kohoava mäki on normaalisti rakennettavaa aluetta. 
Perustettaessa käytetään anturoita tai maanvaraista laattaa. Alueen länsiosassa raken-
nukset voidaan perustaa maanvaraisesti. Savikerroksen ollessa enintään 3 m voidaan 
rakennukset perustaa massanvaihdon varaan (luokka 2).  

Oheisessa kuvassa (seuraava sivu) on esitetty kaava-alueen rakennettavuusluokat.  
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Kuva 9 Koivuhovin kaava-alueen rakennettavuusluokitus (Pöyry Infra Oy 2008) 

 
3.2.3 Vesistöt ja pohjavesialueet 

Lähin järvi, Gallträsk, sijaitsee noin 1,6 km etäisyydellä kohteesta koilliseen. Suunnit-
telualueen läpi kulkee pieni nimetön puro, joka laskee etelään. Puroon on aikanaan 
johtanut useita sarkaojia ympäröivältä niittyalueelta.  

 

 

 

Kuva 10 Vasemmalla alueen läpi virtaava puro, oikealla vesipiste Bredantien eteläpuoleisessa metsikössä 
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Suunnittelualue ei sijaitse vedenhankinnan kannalta tärkeällä, luokitellulla pohjavesi-
alueella. Lähin pohjavesialue (Puolarmetsä 0104902, I luokka) on noin kahden kilo-
metrin päässä alueesta lounaaseen. Alueella pohjaveden määrä on oletettavasti vähäi-
nen, koska alue sijaitsee pääosin savialueella. Näytteenoton yhteydessä todettiin vain 
vähän vettä.  

Alueen lähiympäristössä ei ole tiettävästi käytössä olevia talousvesikaivoja. Lähikiin-
teistöt on Kauniaisten vesihuoltolaitokselta saadun tiedon mukaan liitetty kaupungin 
vesijohtoverkkoon. (Koivuhovin asemakaavaa ja asemakaavan muutosta varten tehty 
maaperätutkimus, Pöyry Environment Oy, 2008) 

3.2.4 Hulevedet 

Asemakaavoitustyön yhteydessä alueelle laadittiin hulevesitarkastelu (Timo Nikulai-
nen, Pöyry Finland Oy 2011). Selvityksessä tarkasteltiin muun muassa miten maan-
käytön muutos vaikuttaa radan alittavan hulevesirummun mitoittaviin hulevesivirtaa-
miin. Tarkastelussa kaavoitettavien ja rakennettavien alueiden merkitys alueelta muo-
dostuvien hulevesien osalta on arvioitu osana koko valuma-aluetta. Tarkastelupisteiksi 
on valittu rantaradan alittavat hulevesiviemärit.  

Kaava-alueen itä-länsisuunnassa halkaiseva rantarata rajoittaa hulevesien edelleen 
johtamista. Nykyisellään kaava-alueen hulevedet johdetaan rantaradan alitse kahdesta 
kohtaa. Idässä rantarata alitetaan rumpua pitkin. Bredanportin välittömässä läheisyy-
dessä, sen itäpuolella, on toinen radan alittava hulevesirakenne (hulevesiviemäri 
500B). 

Radan alittavan itäisen hulevesirummun yläpuolinen valuma-alue on laaja, arviolta n. 
55 hehtaaria. Radan pohjoispuolinen kaava-alue muodostaa tästä valuma-alueesta vain 
n. 3 hehtaaria. Kuvassa 11 on esitetty hulevesien johtamissuunnat yleispiirteisesti pe-
rustuen nykyisiin hulevesijärjestelyihin. 

Selvityksen perusteella rantaradan pohjoispuolisella valuma-alueella keskimääräisen 
pintavaluntakertoimen muutos jää n. 1,5 prosenttiyksikköön. Tästä pintavaluntaker-
toimen muutoksesta aiheutuu mitoittavien rankkasadetilanteiden aikaisten maksimivir-
taamien lievä kasvu, joka on n. 4 %. Selvityksen perusteella voidaan todeta, että kaa-
va-alueelle esitetty maankäyttö ei merkittävästi vaikuta koko valuma-alueelta (ranta-
radan pohjoispuolelta) muodostuviin ja edelleen johdettaviin hulevesivirtaamiin..  
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Kuva 11  Hulevesien yleispiirteiset johtamissuunnat (kaavaehdotus 4.11.2010, havainnekuva). 

 
3.2.5 Kasvillisuus ja eläimistö 

Suunnittelualueen pohjoisosa on kosteaa niittyä, joka on voimakkaasti umpeenkas-
vanut. Niittymäinen alue on aikanaan ojitettu ja sen poikki virtaa johto-oja radan ete-
läpuolelle. Muut osat alueesta ovat pääasiassa rakennettua ympäristöä (rautatie, tiestö 
sekä kaupungin varastoalue radan eteläpuolella). Rata halkaisee alueen keskellä sijait-
sevan kalliomäen. Kalliomäki on tyypiltään tuoretta kangasta, jonka puustoa luonneh-
tivat harvat vanhat männyt sekä reunaosissa haavat.  

Radan eteläpuolen ympäristöä hallitsee kaupungin aidattu varastoalue. Sitä ympäröi-
vät alueet idässä ja radan varressa ovat sekapuustoista lehtomaista kangasta, jonka la-
jistossa on selvästi kulttuurivaikutteisuutta radan ja varastoalueen seurauksena. Leh-
tomaisuutta ilmentävät sinivuokko, sormisara, käenkaali sekä muutamin paikoin esiin-
tyvä sudenmarja. Alue on suhteellisen voimakkaasti kulunut ja alueella risteilee useita 
polkuja. Varastoalue rajautuu lännessä kallioiseen tuoreen kankaan mäennyppylään. 
Mäellä on varsin vanhoja harvassa kasvavia mäntyjä. Myös tämä alue on hyvin kulu-
nutta. Mäennyppylän länsireuna laskee jyrkästi painanteessa sijaitsevaksi pensaikkoi-
seksi lehtomaisen kankaan laikuksi. Painanteessa on jonkin verran kivi- ym. jätettä. 
Muilta osin radan eteläpuoleinen osa on rakennettua ympäristöä, kuten kävelytiet ja 
nurmet istutuksineen.  
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Kuva 12 Bredanniitty 

Varsinaisen linnustoselvityksen laatimiseen luontoselvityksen inventointiajankohta oli 
liian myöhäinen. Kauniaisista on kuitenkin laadittu koko kaupungin kattava linnus-
toselvitys vuonna 2005. Linnustoselvityksen tulosten perusteella suunnittelualue ei 
kuulu Kauniaisten linnustollisesti paikallisesti arvokkaisiin kohteisiin. Selvitysalueella 
Kauniaisten ns. harvalukuisista lajeista on havaittu mustapääkerttu, joka suosii usein 
varttuneita havu- ja lehtimetsiä. Mustapääkertun parimäärä on kasvanut Kauniaisissa 
vuoden 1988 kolmesta havaitusta parista vuoden 2005 yli 20 pariin. Suunnittelualueen 
maankäytön muutoksen seurauksena mustapääkerttu saattaa väistyä alueelta, mutta la-
jille on sopivia ympäristöjä varsin monipuolisesti edelleen muualla Kauniaisissa sekä 
suunnittelualueen läheisyydessä Espoon puolella.  

Kauniaisissa on tehty lepakkokartoitus vuonna 2006 (Hagner-Wahlsten 2006). Lepa-
koille keskeisimmät alueet Kauniaisissa ovat Gallträsk reunametsineen, Lippajärvi 
(pääosa Espoota), Kasavuori, Vesitorninmäki sekä Kiikarivuori. Pohjanlepakko on 
koko kaupungin alueella varsin yleinen, kun taas vesisiippa on keskittynyt Gallträskin 
alueelle ja viiksisiippa Kasavuoreen, vesitornin ympäristöön ja Kiikarivuorelle.  

Suunnittelualueella ei ole erityistä merkitystä lepakkojen käyttämänä ympäristönä. 
Varsinaiselta suunnittelualueelta ei ole tehty lepakkokartoituksen yhteydessä havain-
toja lepakoista, joskin vain osa suunnittelualueesta on kuulunut kartoituksen piiriin. 
Lähiympäristöstä on tehty havaintoja pohjanlepakosta, jota tavataan käytännössä koko 
kaupungin alueella. Maastoselvityksen yhteydessä alueelta ei havaittu päiväpiiloiksi 
sopivia puun koloja tai kallionkoloja. Keskeiset osat alueesta ovat myös varsin ti-
heäkasvuista matalaa lehtipuustoa, joka ei ympäristönä sovellu lepakoille hyvin. To-
dennäköisesti pohjanlepakko hyödyntää liikennekäytäviä etsiessään ravintoa.  

(Koivuhovin asemakaavamuutos, luontoselvitys, Pöyry Environment Oy, 2008) 
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Kuva 13 Kuvia suunnittelualueelta. Vasemmalla tammi Bredantien varrelta, oikealla Bredanniitynkujan ete-
läpuoleista haavikkoa.  

 

3.2.6 Arvokkaat luontokohteet 

Luonnonympäristö ei aseta erityisiä vaatimuksia alueen maankäytön suunnittelulle. 
Selvitysalueella ei ole luonnonsuojelualueita, suojeluohjelmakohteita eikä luonnon-
muistomerkkejä (Ympäristöhallinnon Hertta-tietokanta). Alueella ei ole luonnon ja 
maisemansuojelun kannalta arvokkaiksi todettuja kallioalueita eikä arvokkaiksi perin-
neympäristöiksi todettuja kohteita.  

Selvitysalueella ei esiinny luonnonsuojelulain 29 §:n luontotyyppejä, metsälain 10 §:n 
mukaisia arvokkaita elinympäristöjä tai vesilain 15 / 17 §:n määrittelemiä ympäristöjä. 
Alueen poikki virtaava oja on aikanaan perattu luultavasti alueen muun ojituksen yh-
teydessä eikä uomaa voida pitää vesilain määrittelemänä luonnonuomana. Bredanpor-
tin varressa on muutamia istutettuja tammia, joilla on lähinnä maisemallista arvoa.  

Rantarata jakaa selvitysalueen ainoan kalliometsän kahtia, minkä takia kallioalueko-
konaisuuden arvot ovat heikentyneet. Jäljellä olevilla osilla on jonkin verran vanhaa 
männikköä ja radan pohjoispuolella myös kallioketomaista, joskin tavanomaista kas-
villisuutta (keto-orvokki, tuoksusimake, hirvenjäkälä, poronjäkälä). Kallioalueen poh-
joisosan poikki radan suuntaisesti on rakennettu sähköjohto, eteläinen osa sen sijaan 
on kulunut suhteellisen voimakkaasti läpikulun ja ulkoilun takia. Kokonaisuudessaan 
kallioalueen eri osilla on lähinnä maisemallisia piirteitä (mm. vanhat männyt). Luon-
nonympäristön kannalta kallioalue ei ole arvokkaaksi luokiteltava. Alueella ei ole 
poikkeuksellisen edustavia kasvillisuustyyppejä eikä harvinaista tai muutoin arvok-
kaaksi luokiteltavaa lajistoa suhteutettuna koko kaupungin kasvilajistoon. Kulttuuri-
vaikutteisuudesta johtuen lajimäärä on toki melko korkea. (Pöyry Environment Oy, 
2008) 
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3.3 Rakennettu ympäristö 
 

3.3.1 Yhdyskuntarakenne  

Suunnittelualue on osittain rakentamatonta luonnon- tai joutomaa-aluetta ja osittain 
liikennealuetta. Alue sijaitsee Kauniaisten kaupungin eteläreunalla Espoon rajalla. 
Aluetta ympäröivät pohjoispuolella Kauniaisten eri aikakausina rakentuneet pientalo-
valtaiset asuinalueet, etelässä puolestaan Ymmerstan uudehko kerrostaloalue, jossa 
rakentaminen on Kauniaisiin verrattuna selkeästi tehokkaampaa. Suunnittelualueen 
poikki kulkee junarata.  

 

 

 

 

 

 

 

 

Kuva 14 Näkymiä ympäröivästä kaupunkirakenteesta Espoon puolella Ymmerstassa.  

 

Kuva 15 Ilmakuva, jossa näkyy suunnittelualueen nykyinen luonne. Varsinainen suunnittelualue on melko 
metsäinen alue. Alueen pohjoispuolella Kauniaisissa on pientaloasutusta, ja eteläpuolella Espoossa on 
Ymmerstan kerrostaloalue. Kuvalähde: Kauniaisten kaupunki 

 



 

 

18 

3.3.2 Liikenne  
 

3.3.2.1 Tieliikenne 

Suunnittelualueen pohjoisosassa kulkeva Bredantie on lähialueen vilkkain ajoneuvo-
liikenteen väylä. Turunväylä sijaitsee suunnittelualueelta lähimmillään noin 270 met-
rin etäisyydellä etelään. Bredanportti alittaa radan ja yhdistää Bredantien Ullanmäen-
tiehen. Bredantien ja Bredanportin nykyinen vuorokausiliikenne (KAVL) ovat kumpi-
kin noin 3 000 autoa/vrk. Ullanmäentien liikennemäärä on noin 3 300 autoa/vrk 
(KAVL). 

Asemakaavatyön yhteydessä tarkasteltiin liikenteen kasvua alueella (Leo Jarmala, 
Pöyry Finland Oy 2011). Suunniteltu täydennysrakentaminen lisää Koivuhovin alueen 
asukasmäärää arviolta noin 650 - 700 henkilöllä. 

Alueen uuden maankäytön liikennetuotosennusteet on tehty julkaisun ”Liikennetar-
peen arviointi maankäytön suunnittelussa, Suomen ympäristö 27 / 2008” pohjalta. 

Kun kaava-alue on kokonaan toteutettu, se lisää autoliikennettä alueella on noin 750 
autoa/vrk (tulo- / paluuliikenne yhteensä). Lisäys huipputunnin aikana on noin 110 - 
140 autoa/h.  

Radan pohjoispuolen asuinalueiden laajennusten vaikutus on noin 400 autoa/vrk ja 
eteläosan 350 autoa/vrk. Nyky- ja ennusteliikenne on esitetty seuraavassa kuvassa. 

Bredantien liikenne kasvaa noin 3 100 -3 250 autoon /vrk (kasvu noin 8 %) ja Ullan-
mäentien noin 3 700 -3 950 autoon /vrk (kasvu noin 20 %). 

 

Kuva 16 Koivuhovin alueen nyky- ja ennusteajankohdan arkivuorokausiliikenne (KAVL) 

Kaavoitustyön yhteydessä on tarkasteltu alueen liikenteellistä toimivuutta. Toimivuus-
tarkastelut on tehty Capcal-ohjelmalla aamu- ja iltahuipun ennusteliikenteellä.  

Välityskykytarkastelussa on oletettu Bredantien nykyliikenteen olevan saman sekä 
Bredanportin itä- että länsipuolella. Näin Bredanportin ja Bredantien liittymän kuor-
mitus on toimivuustarkasteluajankohdan liikennetietopuutteen vuoksi laskettu suu-



 

 

19 

rimman liikennekuormituksen periaatteella, vaikka länsipuolen liikenne tiedettiin ole-
van pienempi kuin itäosan. Elokuun 2011 lopulla maastossa tehdyssä tarkistuslasken-
nassa Bredantien länsiosan liikenne on ollut alle 450 autoa/vrk, jolloin ennusteliiken-
ne tällä tieosalla on noin 500 autoa/vrk. Muilta osin liikennelaskennassa todetut lii-
kennemäärät ovat samaa suuruusluokkaa kuin kuvassa esitetyt. Näin Bredanportin liit-
tymä toimii todellisuudessa vielä tarkastelussa esitettyä paremmin. 

Bredantien ja Bredanportin liittymä 

Liittymä toimii ennusteliikenteellä erittäin hyvin (palvelutaso A) nykyisillä liittymä-
järjestelyillä sekä aamu- että iltahuipun aikana. Maksimijonopituus on kahden ajoneu-
von mittainen (5 %:n todennäköisyys). Aamuhuipun liikenteen kasvuvara (so. kaikki-
en tulosuuntien liikenne kasvaa samalla prosenttiosuudella) on yli kaksinkertainen ja 
iltahuipun aikaan vielä suurempi.  

Ullanmäentien ja Bredanportin liittymä 

Liittymä toimii ennusteliikenteellä erittäin hyvin (palvelutaso A) nykyisillä liittymä-
järjestelyillä sekä aamu- että iltahuipun aikana. Maksimijonopituus on kahden ajoneu-
von mittainen (5 %:n todennäköisyys). Aamu ja iltahuipun liikenteen kasvuvara on yli 
kaksinkertainen. 

Kevyt liikenne 

Alueella on hyvät kevyen liikenteen yhteydet eikä liikenteen kasvu heikennä liikenne-
turvallisuutta. 

Joukkoliikenne 

Alue sijaitsee aivan Koivuhovin aseman tuntumassa kävelyetäisyydellä. Asemalta on 
hyvät kaupunkiratayhteydet Espoon ja Helsingin suuntiin. Kaupunkiradan suunnittelu 
on käynnistymässä vuonna 2011.  

Johtopäätökset 

Koivuhovin alueen asemakaavan mukainen täydennysrakentaminen ei heikennä alu-
een katuverkon liikenteellistä toimivuutta. Täydennysrakentaminen sijoittuu kävely-
etäisyydelle hyvien joukkoliikenneyhteyksien varteen. Kaupunkirata tarjoaa erittäin 
hyvät yhteydet pääkaupunkiseudulle. Täydennysrakentaminen alueella on kestävän 
maankäytön kehityksen mukaista. 

 

3.3.2.2 Raideliikenne 

Suunnittelualueen keskellä on toinen Kauniaisissa sijaitsevista juna-asemista, Koivu-
hovin junaseisake. Seisakkeen laiturilla ei ole katosta. Seisakkeen kohdalla on alikul-
ku sekä kevyelle että ajoneuvoliikenteelle. Seisakkeelle on nykytilanteessa yhteys 
suoraan viereisiltä kevyen liikenteen reiteiltä. 

Junarataa on suunniteltu levennettäväksi neliraiteiseksi Espoon kaupunkiradan yleis-
suunnitelmassa 2003. Uudet raiteet sijoittuvat vanhojen raiteiden etelä- ja pohjoispuo-
lelle. Vanhojen raiteiden paikka säilyy lähes entisellään. Uutta laituria ja uutta eteläis-
tä raidetta varten rakennetaan noin 12 metrin levyinen silta. Uudelle laiturille rakenne-
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taan teräs-lasirakenteinen katos. Yhteydet asemalaiturille muuttuvat Espoon kaupun-
kiradan yleissuunnitelman mukaan siten, että yhteydet suoraan viereisiltä kevyen lii-
kenteen reiteiltä poistetaan ja ne korvataan portailla ja hissillä, jotka sijaitsevat Bre-
danportin varrella ratasillan alapuolella.  

Kaupunkiradan yleissuunnitelman mukaan nykyisten linja-autojen liityntäpysäkit ja 
liityntäpysäköintipaikat säilyvät ennallaan, ja nykyisiin katujärjestelyihin ei tule muu-
toksia. Järjestelyt saattavat tarkentua ratasuunnitelman laatimisen yhteydessä. Rata-
suunnitelma Leppävaara-Espoo –kaupunkiradasta on käynnistynyt vuonna 2011.  

Kaupunkirata lisää junan käyttöosuutta liikenteessä, mikä vähentää liikenteen päästöjä 
ja kokonaisenergian kulutusta. Junaliikenteen melua voidaan vähentää meluesteillä. 
(Kaupunkiradan yleissuunnitelma 2003) 

 

 

 

Kuva 17 Kuvia suunnittelualueelta. Yläkuvissa näkymiä Koivuhovin seisakkeelta, jota käyttävät sekä Es-
poon että Kauniaisten asukkaat. Alakuvassa näkymä nykyiseltä rataseisakkeelta itään päin.  
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Kuva 18 Otteita Espoon kaupunkiradan 2003 yleissuunnitelmasta. Lähde: RHK 

 
3.3.3 Tekninen huolto 

Kiinteistön 3:102 alueella on Bredanniitynkujalta tuleva jätevesiviemärilinja, joka 
johtaa radan ali kaupungin ulkovarastoalueen ohi Ullanmäentielle läheisyyteen. Kau-
pungin vesihuoltomestarin tiedonannon mukaan viemärilinja on vanha ja tarpeen uu-
sia, joten sen sijainti ei rajoita maankäyttöä. Korttelin 78 läpi kulkee vesijohto ja jäte-
vesiviemärilinja.  
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Bredanportin itäpuolella kulkee maanalainen 20 kV sähkölinja, joka kulkee radan 
kohdalla maanpinnan yläpuolella. Fortumin suunnitelmissa on korvata korttelissa 501 
ja rata-alueella olevat johdot uudella maakaapelilla, joka kulkisi radan alikulkutunne-
lin kautta. Mikäli johto joudutaan siirtämään ennen kuin kaupunkirata rakentuu, tila-
päiset johtosiirrot kustantaa korttelin 501 toteuttaja. Johdon siirto tulee ottaa tarkem-
massa arkkitehti- ja ratasuunnittelussa ja korttelin 501 rakentamisen kustannuksissa 
huomioon.  

3.3.4 Palvelut  

Muutaman kilometrin etäisyydellä suunnittelualueesta on useita päiväkoteja ja koulu-
ja, urheilukenttä, sairaala sekä palvelutalo. Kauniaisten keskustan palvelut päivittäis-
tavarakauppoineen sijaitsevat vajaan kahden kilometrin etäisyydellä suunnittelualu-
eesta. Noin 350 m etäisyydellä Koivuhovin pysäkistä on uusi liikuntakeskus Kauniais-
ten urheilupuisto, jossa toimii kahvio. Alueella on erinomaiset julkiset liikenneyhtey-
det paikallisjunalla. Lisäksi alueella on paikallisliikenteen linja-autoliikennettä.  

Espoon Ymmerstan puolella ei ole kaupallisia palveluja kioskia lukuun ottamatta. 
Myöskään Kauniaisten puolella ei ole päivittäistavarakauppaa kilometrin tarkaste-
luetäisyydellä kaava-alueesta. Ymmerstaan ei ole Espoon kaavoissa osoitettu varauk-
sia kaupallisille palveluille. 

 

Kuva 19 Ote lähipalvelutarkastelusta (ei mittakaavassa). Pohjakartta Maanmittauslaitos.  
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3.3.5 Virkistys 

Bredantien varressa kulkee alueen nykyinen pääreitti kevyen liikenteen tarpeisiin. Ra-
dan myötäisesti itä-länsisuunnassa kulkee nykyinen hiihto- ja ulkoilureitti, joka siirtyy 
radan eteläpuolelta pohjoispuolelle Bredanportin kohdalla.   

Välittömästi suunnittelualueen itäpuolelle on Kauniaisten maankäytön yleissuunni-
telmassa osoitettu eritasoristeys, joka parantaisi kevyen liikenteen yhteyksiä alueella. 
Yhteyttä ei ole toteutettu.  

Kasavuoren luonnonsuojelualue alkaa suunnittelualueen luoteispuolelta. Sinne on 
osoitettu Kauniaisten maankäytön yleissuunnitelmassa (MASU 2) hiihto- ja ulkoilu-
reitti, joka suunnittelualueen kohdalla seuraa junaradan vartta.  

Espoon Keskuspuisto-Oittaa -latu (yht. pituus 12 km, valaistu) kulkee suunnittelualu-
een kautta radan eteläpuolella. Kauniaisten kaupungin liikuntatoimi on lumi- ja maas-
totilanteen mukaisesti järjestänyt latuyhteyden Thurmanin puistosta Kasavuorelle 
suunnittelualueen kautta. Latuyhteys joutuu kuitenkin nykyisellään ylittämään Ullan-
mäentien ja kulkemaan paikoin katuverkostoa pitkin.  

 

 
 

Kuva 20 Ote maankäytön yleissuunnitelmasta: nykyiset ja suunnitellut kevyen liikenteen reitit alueella. Läh-
de: Kauniaisten kaupunki  
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3.3.6 Rakennuskanta 

Suunnittelualue sijaitsee Rantaradan molemmin puolin Koivuhovin seisakkeen koh-
dalla. Alue on rakentamatonta. Radan eteläpuolella sijaitsee Kauniaisten kaupungin 
varikko.  

3.3.7 Rakennettu kulttuuriympäristö 

Suunnittelualueella ei ole inventoitua arvokasta rakennettua kulttuuriympäristöä eikä 
tunnettuja kiinteitä esihistoriallisia muinaisjäännöksiä.  

Suunnittelualueen välittömässä läheisyydessä sijaitsee rakennus- ja kulttuurihistorial-
lisesti sekä kaupunkikuvallisesti arvokas rakennus Bredatorp (MASU 2004, kohde nro 
46).   

3.3.8 Ympäristönsuojelu ja ympäristöhäiriöt 
 

3.3.8.1 Pilaantuneet maa-alueet 

Kaava-alueelle laadittiin maaperätutkimus kaavatyön käynnistyttyä syksyllä 2007. 
Työn tarkoitus oli selvittää alueen maaperän mahdolliset epäpuhtaudet sekä niiden ai-
heuttamat mahdolliset riskit tulevaa asemakaavan muutosta varten (Pöyry Environ-
ment Oy 2008).  

Alueen eteläosassa on sijainnut jätevedenpuhdistamo 1950–1960-luvulla. Muualla 
alueella on ollut mahdollisesti kauppapuutarha- tai vastaavaa viljelystoimintaa. Maan-
päällisiä rakenteita ei alueilla enää ollut tutkimushetkellä. Historiatietojen perusteella 
oli tarpeen tutkia alueen maaperän mahdollinen pilaantuneisuus.  

Tutkimusalueen etelä- sekä keskiosien maaperä on savea ja länsi-, koillis- sekä poh-
joisosien maaperä hiekkaa. Täyttömaata havaittiin alueen eteläosassa entisen puhdis-
tamon alueella. Alueen eteläosassa sijaitsevalla kaupungin varastoalueella oli hiekka-, 
multa-, risu- ja lehtikasoja sekä hieman muuta sekalaista romua. Tutkimuksissa ei ha-
vaittu viitteitä kaatopaikasta tai jätetäytöstä.  

 

Kuva 21 Suunnittelualueen eteläosan vanhaa varastoaluetta. Kuvassa vasemmalla näkyvät Espoon puolen 
Ymmerstan rakennukset.  
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Alueelta otettiin kaivinkonekuopista näytteitä 20 näytepisteestä. Näytepisteet pyrittiin 
sijoittamaan tasaisesti koko tutkimusalueelle mahdollisesti pilaantuneisiin kohtiin. 
Laboratoriossa analysoitiin 40 näytteestä haitalliset metallit (As, Ba, Cd, Pb, Zn, Cu, 
Cr, Ni, Co, V), 15 näytteestä mineraaliöljyjakeet C10-C21 ja C22-C40 eriteltyinä, 15 
näytteestä haihtuvat orgaaniset yhdisteet (VOC, C4-C10) sekä 5 näytteestä PAH-
yhdisteet. Laboratorioon lähetettävät näytteet valittiin eri osista tutkimusaluetta. Aisti-
havaintojen perusteella ei voitu todeta selkeitä viitteitä mahdollisesti pilaantuneista 
alueista.  

Valtioneuvoston asetuksessa 214/2007 määritellään useille haitta-aineille kynnysar-
vopitoisuus sekä alempi ja ylempi ohjearvo. Maaperän pilaantuneisuus ja puhdistus-
tarve on arvioitava, jos yhden tai useamman haitallisen aineen pitoisuus maaperässä 
ylittää kynnysarvon.  

Tutkimusten mukaan suunnittelualueella muiden haitta-aineiden pitoisuus ei ylitä 
kynnysarvoa, mutta maan arseenipitoisuus on paikoitellen lievästi yli kynnysarvon. 
Arseenipitoisuus ei kuitenkaan ylitä alempaa ohjearvoa. Keskiosan laajalla alueella 
kohonnut arseenipitoisuus johtuu todennäköisesti maaperän luontaisesta arseenipitoi-
suudesta. Eteläosan arseenipitoisuudet saattavat olla peräisin myös tuoduista täyttö-
maista tai alueen aikaisemmista toiminnoista (jätevedenpuhdistamo, varastoalue).  

Maaperän arseenipitoisuudesta ei aiheudu haittaa tai riskiä alueen tulevalle käytölle 
asuinalueena. Valtioneuvoston asetuksen (214/2007) mukaisia kynnysarvon ylittäviä, 
mutta alemman ohjearvon alittavia massoja voi läjittää toisaalle alueen sisällä. Jos ne 
joudutaan kuitenkin poistamaan alueelta, massat tulee toimittaa maankaatopaikalle tai 
tavanomaiselle kaatopaikalle.  

Valtioneuvoston asetuksessa maaperän pilaantuneisuuden ja puhdistustarpeen arvi-
oinnista arseenille esitetyt ohjearvot perustuvat ekologisiin riskeihin. Tutkittu alue ei 
ole luontoarvoiltaan herkkää eikä alueella ole merkittäviä pintavesiesiintymiä tai poh-
javettä, joten altistumista ei voi tapahtua. (Koivuhovin asemakaavaa ja asemakaavan 
muutosta varten tehty maaperätutkimus, Pöyry Environment Oy, 2008) 

Tutkimusten perusteella maaperän laatu ei rajoita maankäytön suunnittelua alueella.  

3.3.8.2 Ajoneuvoliikenteen hiukkaspäästöt  

Asemakaava-alueella tai sen välittömässä läheisyydessä ei ole runsaasti raskasta ajo-
neuvoliikennettä, joten pienhiukkaspäästöjä ei ole erikseen tässä suunnittelutyössä 
tarkasteltu. YTV:n julkaisemassa ”Liikenteen jäljet” -oppaassa (YTV 2000) on esitetty 
yleispiirteinen suositus rakennusten sijoittelulle tienreunasta ilmanlaadun ja melun 
suhteen. Suunnittelualueen etäisyys Turunväylästä on vähintään 300 metriä ja väliin 
jäävällä alueella on merkittäviä esteitä, mm. rakennettuja alueita ja metsää, joten Tu-
runväylän liikenteen aiheuttamat pienhiukkaset eivät merkittävästi kulkeudu suunnit-
telualueelle. Siten moottoritien hiukkaspäästöt eivät rajoita maankäytön suunnittelua 
alueella.  

Alueen pohjoisosassa kulkeva Bredantie on lähialueen vilkkain väylä. Espoon kau-
pungin Tuomarila–Suvela -välillä laatimien mittausten mukaan Turunväylän Bredan-
tien puolella arkivuorokausiliikennemäärä (kavl) on ollut syksyllä 2006 ja keväällä 
2007 noin 3000 ajoneuvoa. Bredantien puolella liikennemäärä on kasvanut noin 300 
ajoneuvolla vuorokautta kohden vuosien 2004–2007 aikana. Bredantiellä ja Bredan-
portilla aamu- ja iltahuipputunnit syksyllä 2006 ja keväällä 2007 ovat olleet 300 ajo-
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neuvoa. (Tuomarila-Suvela liikenneverkkosuunnitelma - TUOLIVE. Espoon kaupunki. 
Mika Jaatinen 2007) 

Bredantien liikennemääristä raskaan ajoneuvoliikenteen osuus on Kauniaisten kau-
pungin arvion mukaan suuruusluokkaa 100 ajoneuvoa / vrk.  

3.3.8.3 Tie- ja raideliikenteen melu 

Asemakaava-alueelle kohdistuu raide-, tie- ja lentoliikenteen melua. Kaava-alue ei 
kuitenkaan ole Uudenmaan maakuntakaavan (vahvistettu 8.11.2006) mukaan varsinaista 
lentomelualuetta, jolle ulottuisi Helsinki-Vantaan lentoaseman lentomelualue (Lden 50<55 
dB(A)). 

Meluntorjuntatarpeen toteaminen perustuu valtioneuvoston melutason ohjearvoja kos-
kevan päätöksen (N:o 993, 29.10.1992) vaatimuksiin: 

• Asumiseen käytettävillä alueilla ja virkistysalueilla taajamissa melutaso ei saa ulko-
na ylittää melun A-painotetun ekvivalenttitason päiväohjearvoa (klo 7-22) 55 dB eikä 
aikaisemmin kaavoitetuilla alueilla yöohjearvoa (klo 22-7) 50 dB eikä uusilla kaava-
alueilla yöohjearvoa 45 dB. 

• Asuin- ja majoitushuoneissa on ohjeena, että ulkoa kantautuvasta melusta aiheutuva 
melutaso sisällä alittaa melun A-painotetun ekvivalenttitason päiväohjearvon (klo 7-
22) 35 dB ja yöohjearvon (klo 22-7) 30 dB. Liike- ja toimistohuoneissa sovelletaan 
ainoastaan melu-tason päiväohjearvoa 45 dB. 

Melutasoja verrataan ohjearvoihin melulähderyhmittäin (mm. Vn asetus 801/2004).  

Liikenteen sisälle kantautuvan melun ohjearvoksi asuintiloissa on annettu päiväajalle 
35 dB ja yöajalle 30 dB. Rakennusten tavanomainen julkisivueristys on 25 dB. Tällöin 
sisämelutaso tavanomaisella 25 dB:n julkisivueristyksellä on alle päiväohjearvon sil-
loin, kun ekvivalenttimelutaso julkisivun kohdalla on alle 60 dB, ja alle sisämelun yö-
ohjearvon, kun melutaso vastaavassa kohdassa on alle 55 dB. Jos nämä julkisivun ek-
vivalenttimelutasot ylittyvät, tarvitaan normaalia suurempaa julkisivueristystä. 

Parvekkeet ovat ulko-oleskelualueita, joten niillä melun ohjearvo on sama kuin ulko-
na. Tässä selvityksessä on arvioitu, että parvekkeen tavanomainen lasitus vaimentaa 
melua 10 dB:n verran. 

Rataverkon kunto ja kaluston tyyppi sekä kunto vaikuttavat oleellisesti melutasoon. 
Esimerkiksi siirtyminen uusiin aikaisempia hiljaisempiin junatyyppeihin ja uuteen jar-
rutekniikkaan vähentää melua. Kaavoituksellisin keinoin melusuojausta voidaan to-
teuttaa mm. rakennusten massoittelulla, normaalia korkeammalla julkisivujen eristys-
vaatimuksella, parvekelasituksilla, varasto- tms. rakennusten käyttämisellä meluestee-
nä sekä maastonmuotoilulla. (Uudenmaan liitto 2007) 

Suomen Akustiikkakeskus on laatinut Kauniaisiin meluselvityksen vuonna 2000. Ran-
tarata kulkee penkereellä aseman länsipuolella ja loivassa leikkauksessa aseman itä-
puolella. Tällä ei ole suurta merkitystä melun leviämiseen, meluntorjuntaan sen sijaan 
on. Vanhan selvityksen mukaan melun ohjearvot ylittyvät 100–150 m etäisyydellä 
rantaradasta. Selvityksessä käytetyillä luvuilla melutasot ennustetilanteessa olisivat 
noin 1 dB nykytilannetta korkeammat.  
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Ratahallintokeskuksen ensisijainen meluntorjuntakeino pääkaupunkiseudulla on kis-
konhionta. On myös olemassa mahdollisuus rakenteellisiin toimenpiteisiin kuten me-
lukaiteisiin. Tällaiset voisi toteuttaa radan parantamisen yhteydessä kun kaupunkirataa 
jatketaan Espoon keskukseen. Kaiteet olisivat tehokkaita juuri aseman länsipuolella 
jossa rata kulkee penkereellä. Koska asutus on lähes kaikkialla radasta poispäin nou-
sevassa maastossa, ei kaiteilla olisi tehokasta vaikutusta kauempana vallitsevan yleis-
melun torjunnassa. Tämä melu ei kuitenkaan ylitä ohjearvoja. (Kauniaisten meluselvi-
tys 2000. Suomen Akustiikkakeskus) 

 

Kuva 22 Suomen akustiikkakeskuksen laatima arvio Koivuhovin melutilanteesta vuodelta 2002, kuva radan 
valmistuttua, ilman meluesteitä. Selvitys liittyy Espoon kaupunkiradan yleissuunnitelmaan. Lähde: RHK 

Koivuhovin kaava-alueelle on laadittu asemakaavatyöhön liittyen meluselvitys (Max 
Mannola, Pöyry Finland Oy). Selvitystä on työn aikana päivitetty ja laajennettu. Sel-
vityksessä on osoitettu tarvittavat meluntorjuntaratkaisut, jotka on tutkittu ja varmen-
nettu uudelleen aina kun kaavaratkaisu on esimerkiksi palautteen perusteella muuttu-
nut.  

Koivuhovin alue lasketaan uudeksi kaava-alueeksi, joten käytännössä yömelu on mi-
toittavassa asemassa päivämelun sijasta. Tutkittuja melulähteitä ovat ratamelun suh-
teen Helsinki – Turku -rata ja tiemelun suhteen valtatie 1, Tuomarilantie, Ullanmäen-
tie, Bredanportti ja Bredantie.  

Melun osalta selvitettiin junaliikenteen nykytilanne ja ennustetilanne sekä tieliiken-
teen nykytilanne ja maankäytön aiheuttama lisäys. Lähtötietojen täydentämiseksi Bre-
dantien liikennemäärä Bredanportin liittymästä länteen selvitettiin laskemalla ilta-
huipputuntiliikenne keskiviikkona 24.8.2011 klo 16-17.  

Lisäksi kaavatyön yhteydessä tarkistettiin mm. aiempien melulaskentojen tulosten oi-
keellisuutta melumittausten avulla. Mittaus laadittiin kaavaluonnosvaiheessa vuonna 
2008. Mittauksen avulla saatiin myös vertailutietoa rata- ja tiemelun yhteisvaikutuk-
sista. Marraskuun 2008 melumittaukset antoivat 1 desibelin tarkkuudella saman tulok-
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sen radan ja tien yhteismelulle kuin tarkistettu melumallinnus. Pelkän ratamelun mal-
linnus sen sijaan tuotti päivällä 2 dB ja yöllä 4 dB korkeamman tuloksen kuin melu-
mittaus. 

Melulaskenta tehtiin SoundPlan-ohjelmalla, versio 7.0. Melutarkastelupisteet sijaitsi-
vat kaikkialla 2 m korkeudella maanpinnasta. Uusimman kaavaehdotuksen korttelira-
kenteen mukainen melulaskenta tehtiin seuraaville tilanteille sekä päivä- että ja yöajan 
osalta: 

- ennustettu rataliikenne (uudet raiteet) ja asemakaavaehdotuksen uudet 
rakennukset ilman melusuojausta (liitteet 1A ja 1B), sekä alueellinen 
että julkisivupisteiden melulaskenta 

- ennustettu rataliikenne (uudet raiteet) ja asemakaavaehdotuksen uudet 
rakennukset melusuojauksen kanssa (liitteet 2A ja 2B), sekä alueellinen 
että julkisivupisteiden melulaskenta 

- nykyinen tieliikenne (nykyinen tieverkko) ja asemakaavaehdotuksen 
uudet rakennukset ilman melusuojausta (liitteet 3A ja 3B), sekä alueel-
linen että julkisivupisteiden melulaskenta 

- nykyinen tieliikenne (nykyinen tieverkko) ja asemakaavaehdotuksen 
uudet rakennukset melusuojauksen nro 7 kanssa (liite 4), sekä alueelli-
nen että julkisivupisteiden melulaskenta 

Laskennassa keskityttiin Kauniaisten kaupungin alueella sijaitsevaan kaava-alueeseen, 
eli Koivuhovin aseman lounaispuolta (Espoon kaupungin aluetta) ei tutkittu tarkasti. 

Uusimman kaavaehdotuksen korttelirakenteen perusteella laaditut melumallinnukset 
(marraskuu 2011) tuottivat seuraavanlaisia tuloksia. Valtioneuvoston päätöstä 
(993/1992) täydentävän ympäristöministeriön ohjeen mukaan rata- ja tiemelu mallin-
nettiin erikseen, ja ne on esitetty erikseen omilla kartoillaan. Mallinnettujen tulosten 
perusteella on suunniteltu meluntorjunta, jota on testattu kaavaehdotuksen korttelirat-
kaisussa.  

Liitteet 1A ja 1B: Sekä päivällä että yöllä ohjearvot (päivällä 55 dB, yöllä 45 dB) ylit-
tyvät kaikilla radan pohjoispuolisten, Bredanportin itäpuolisten kerrostalojen (AK 
501) eteläpuolisilla pihoilla. Päivällä ulkomelun 55 dB:n ohjearvo ylittyy radan poh-
joispuolen eteläisimpien omakotitalojen (AO-1 504 tai 560) tonteilla 5 ja 27. Yöllä ul-
komelun 45 dB:n ohjearvo ylittyy edellä mainittujen alueiden lisäksi omakotitaloton-
teilla 4 ja 25. Sisämelun päivän 35 dB:n ohjearvo ylittyy tavanomaisella julkisivun 
äänieristyksellä toisaalta Bredanportin itäpuolisten kerrostalojen (AK 502) läntisim-
män rakennuksen eteläisimmän julkisivun kolmessa alimmassa kerroksessa, ja toisaal-
ta radan eteläpuolen kerrostalojen (AK 502) kaikkien rataa lähinnä olevien julkisivu-
jen kaikissa kerroksissa. Ylitykset ovat radan pohjoispuolella vain korkeintaan 0,2 dB 
mutta eteläpuolella jopa 2,2 dB (ilman melusuojausta). 

Liitteet 2A ja 2B: Ennustetun rataliikenteen aiheuttama ratamelu melusuojauksen nro 
5 kera. Melusuojaus nro 5 käsittää radan pohjoispuolella Bredanportin itäpuolisten 
kerrostalojen (AK 501) eteläpuoliset meluseinät. Bredanportin itäpuolella läntisen me-
luseinän korkeus on 3,0 m pihan maanpinnasta ja itäisen meluseinän korkeus 5,0 m 
radan pinnasta melkein taitteeseen asti; tästä itään meluseinän korkeus on 1,5 m radan 
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Mittauksilla selvitettiin tärinän voimakkuus uusien rakennusten vaurioitumisriskin, ti-
lojen asumisviihtyvyyden ja runkomelun kannalta. Selvityksen tuloksia on tarkasteltu 
VTT:n esittämiä suositusarvoja käyttäen. 

Mittausten mukaan raideliikenteen aiheuttamasta tärinästä ei aiheudu rakennuksille 
vaurioriskiä selvityskohteen alueella. Radan pohjoispuolelle suunnitellulla pientalo-
alueella (kortteli 504) mittaus- ja arviointitulosten perusteella valmiissa rakennuksessa 
ei ylitetä asumisviihtyvyyden suositusarvon 0,30 mm/s kun rakennukset rakennetaan 
vähintään 35 metrin etäisyydelle radasta. Selvityksen tekoa varten saadussa asema-
kaavakartassa kyseenomaisella pientaloalueella lähimmän asuinrakennuksen etäisyys 
nykyisestä radasta on noin 40 metriä. Mittaustulosten perusteella tärinä vaimenee no-
peasti etäisyyden kasvaessa radasta.  

 

Kuva 23 Mittauspisteiden sijainti, maasta mitatut sekä rakennuksen rungon ja lattian arvioidut tärinän tun-
nusluvut Koivuhovin alueella. Promethor Oy 2011.   

Radan pohjoispuolisella selvitysalueella raideliikenteen aiheuttama tärinä ei aseta mit-
taus- ja arviointitulosten perusteella edellä mainitun lisäksi muita erityisvaatimuksia 
alueen kaavoittamiselle. 

Radan eteläpuolella mittaus- ja arviointitulosten sekä kokemuksen perusteella arvioi-
daan, että valmiissa asuinrakennuksessa ei tulla ylittämään tärinän asumisviihtyvyy-
den suositusarvoa 0,30 mm/s. Rakennuksia ei kuitenkaan suositella sijoitettavan 20 
metriä lähemmäksi rataa. 

Selvityksen perusteella suositellaan kaavamääräystä, joka osoittaa arvot tärinän voi-
makkuudelle asumisviihtyvyyden kannalta. Kaavamääräys voidaan muotoilla esim. 
Rata- ja tieliikenteestä aiheutuva tärinä tulee huomioida rakennusten rakenteissa siten, 
että normaaleissa asuinrakennuksissa liikennetärinän osalta ei ylitetä VTT:n laatiman 
ohjeen värähtelyluokan C arvoa 0,30 mm/s tai voimassa olevaa määräysarvoa.  

Selvityksen perusteella runkomelun arviointitulokset ylittävät osassa mittauspisteistä 
suositusarvon 35 dB(A). Suurimmat runkomelutasot arvioitiin mittauspisteisiin 7 
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(korttelissa 78) ja 9 (korttelin 502 ja rata-alueen rajalla). Erityisesti näissä pisteissä 
voimakkaan runkomelutasoarvion aiheuttaa maasta mitattu korkeataajuinen vaa-
kasuuntainen värähtely. Aikaisempien tutkimusten ja kokemuksen perusteella kysei-
nen korkeataajuinen vaakasuuntainen värähtely vaimenee merkittävästi maasta raken-
nukseen siirtyessä (arviointimenetelmä ei huomioi riittävästi tätä ominaisuutta). Näin 
ollen todellinen rakennukseen aiheutuva runkomelutaso tulee olemaan huomattavasti 
arvioitua pienempää. Epävarmuustekijöiden vuoksi tärinäsignaaleista määritettyjä 
runkomelutasoja voidaan pitää ainoastaan suuntaa antavina arvioina. 

Tärinäselvityksen johtopäätöksenä todetaan, että tehtyjen mittausten sekä aikaisempi-
en tutkimusten ja kokemuksen perusteella runkomelun suositusarvojen ylittymistä sel-
vitysalueella voidaan pitää hyvin epätodennäköisenä. (Promethor Oy 2011) 

Asemakaavassa otetaan yleismääräyksissä huomioon rakenteiden varmistaminen täri-
nän osalta. AO-1 -kortteleissa 504 ja 560 eteläisimmät tontit (tontit 5 ja 27) sijaitsevat 
noin 40-45 m etäisyydellä nykyisestä radasta. Näiden tonttien kohdalla suositellaan 
tarkemman, tiheämmällä verkolla laadittavan tärinämittauksen tekemistä toteutus-
suunnittelun yhteydessä, jotta voidaan varmistua siitä, että valmiissa asuinrakennuk-
sessa ei tulla ylittämään tärinän asumisviihtyvyyden suositusarvoa 0,30 mm/s.  

3.4 Maanomistus 

Pääosa suunnittelualueesta sijaitsee kaupungin omistamalla Karvasbackan kylän kiin-
teistöllä 3:102, lukuun ottamatta rautatiealuetta, jonka omistaa Ratahallintokes-
kus/Liikennevirasto. 

3.5 Suunnittelualuetta koskevat suunnitelmat, päätökset ja selvitykset 
3.5.1 Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet 

Valtioneuvosto on 30.11.2000 antanut päätöksen valtakunnallisista alueidenkäyttöta-
voitteista. Tässä asemakaavatyössä suunnittelun lähtökohtana ovat erityisesti seuraa-
vat valtioneuvoston 30.11.2000 hyväksymät valtakunnalliset alueidenkäytön tavoit-
teet: yhdyskuntarakenteen eheyttäminen, kulttuuriympäristön ja rakennusperinnön säi-
lyttäminen, olemassa olevien liikenneyhteyksien ja -verkostojen kehittäminen, jouk-
koliikenteen edellytysten edistäminen sekä liikenneturvallisuuden parantaminen.  

Maankäyttö- ja rakennuslain mukaan valtakunnallisten alueidenkäyttötavoitteiden to-
teutumista tulee edistää valtion viranomaisten toiminnassa, maakunnan suunnittelussa 
ja kuntien kaavoituksessa. Tavoitteiden ohjausvaikutus ulottuu siten asemakaavoituk-
seen asti. 

Valtioneuvosto on päättänyt 13.11.2008 valtakunnallisten alueidenkäyttötavoitteiden 
tarkistamisesta. Vuoden 2000 päätöstä on tarkistettu mm. tavoitteiden sisällön osalta. 
Muilta osin, kuten tavoitteiden oikeusperustan ja oikeusvaikutusten osalta, vuoden 
2000 päätös jää voimaan. Tarkistetut valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet tulivat 
voimaan 1.3.2009, ja tässä kaavassa on sovellettava tarkistettuja tavoitteita. Tarkistuk-
sen pääteemana on ollut ilmastonmuutoksen haasteisiin vastaaminen. Lisäksi tavoit-
teiden vaikuttavuutta on lisätty täsmentämällä tavoitemuotoiluja sekä vahvistamalla 
niiden velvoittavuutta. (www.ymparisto.fi 26.11.2008). 

Helsingin seutua koskevat tavoitteet on uudistettu lähes kokonaan. Nyt tavoitteet vas-
taavat paremmin seudun väestönkasvusta aiheutuviin haasteisiin. Helsingin seutua ke-
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hitetään joukkoliikenteeseen ja erityisesti raideliikenteeseen tukeutuvaksi metropolik-
si.  

Tarkistetuista tavoitteista tähän asemakaavaan vaikuttavat erityisesti Helsingin seudun 
erityiskysymykset. Yleistavoitteissa todetaan mm., että Helsingin seudulla edistetään 
joukkoliikenteeseen, erityisesti raideliikenteeseen tukeutuvaa ja eheytyvää yhdyskun-
tarakennetta. Erityistavoitteissa todetaan mm., että alueidenkäytön suunnittelussa 
merkittävä rakentaminen tulee sijoittaa joukkoliikenteen, erityisesti raideliikenteen 
palvelualueelle. Alueidenkäytön mitoituksella tulee parantaa joukkoliikenteen toimin-
taedellytyksiä ja hyödyntämismahdollisuuksia. Alueidenkäytössä tulee ehkäistä ole-
massa olevasta yhdyskuntarakenteesta irrallista hajarakentamista. (Tulevaisuuden alu-
eidenkäytöstä päätetään nyt. Tarkistetut valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet. 
Ympäristöministeriön julkaisu, helmikuu 2009) 

Kaavaratkaisun suhdetta valtakunnallisiin alueidenkäyttötavoitteisiin ja niiden tarkis-
tuksiin on kuvattu vaikutusten arvioinnin yhteydessä myös luvussa 6.4.  

3.5.2 Maakuntakaava 

Ympäristöministeriö vahvisti Uudenmaan maakuntakaavan 8.11.2006. Suunnittelu-
alue on maakuntakaavassa osoitettu taajamatoimintojen alueeksi. Taajamatoimintojen 
alue tulee suunnitella asumisen, ympäristöönsä soveltuvien työpaikkatoimintojen sekä 
näihin liittyvien palvelujen ja toimintojen alueena. Alueen yksityiskohtaisessa suun-
nittelussa tulee kiinnittää huomiota mm. yhdyskuntarakenteen eheyttämiseen ja uuden 
rakentamisen sopeuttamiseen ympäristöönsä tavalla, joka vahvistaa taajaman oma-
leimaisuutta ja turvaa ympäristö- ja perinnearvot.  

Uudenmaan liiton näkemys alueesta on, että se on osa laajempaa taajamatoimintojen 
aluetta, jota on tarkoituksenmukaista tiivistää Koivuhovin aseman ympärillä. Siten 
alueelle esitetyt suunnitteluperiaatteet ovat maakuntakaavan tavoitteiden mukaisia.  

Uudenmaan maakuntakaavan 2. vaihemaakuntakaava on vireillä; kaavaluonnos oli 
nähtävillä 16.5. - 17.6.2011. Tässä 2. vaihemaakuntakaavassa on kyse vahvistettujen 
Uudenmaan maakuntakaavan ja 1. vaihemaakuntakaavan (ympäristöhäiriötä aiheutta-
vien toimintojen yhteensovittaminen) sekä Itä-Uudenmaan kokonaismaakuntakaavan 
uudelleen tarkastelusta. Kaavan sisällön merkittävyyden vuoksi käytetään myös nimi-
tystä maakuntakaavan uudistaminen. (Uudenmaan liitto 2011) 
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Kuva 24 Ote Uudenmaan maakuntakaavasta (8.11.2006). Lähde: Uudenmaan liitto 

 

Kuva 25 Ote valmisteilla olevasta Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavasta (maakuntakaavan uudistaminen). 
Miltei koko Kauniainen, mukaan lukien Koivuhovin ympäristö, on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi, 
jolla edellytetään yksityiskohtaista suunnittelua. Lähde: Uudenmaan liitto.  

 
 

Yleiskaava 

Kauniaisissa ei ole voimassaolevaa oikeusvaikutteista yleiskaavaa. Laadittaessa ase-
makaavaa alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on MRL 54 §:n mukaan 
soveltuvin osin otettava huomioon myös mitä yleiskaavan sisältövaatimuksissa (MRL 
39 §) säädetään. Kaavaratkaisun suhdetta yleiskaavan sisältövaatimuksiin on kuvattu 
taulukkomuodossa luvussa 6.6.  
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3.5.4 Maankäytön yleissuunnitelma 

Kauniaisiin on laadittu yleispiirteinen maankäytön yleissuunnitelma vuonna 2004 
(MASU 2, 13.12.2004). Suunnitelmalla ei ole oikeusvaikutuksia. Suunnitelmassa Koi-
vuhovin alue junaradan pohjoispuolella suunnittelualueen itäosassa on varattu pienta-
lovaltaiseksi asuinalueeksi (AP). Junaradan molemmin puolin sijaitsevalle kallioalu-
eelle on varattu lähivirkistysalue (VL) ja junaradan pohjoispuolella suunnittelualueen 
länsiosassa sekä junaradan eteläpuolella suunnittelualueen idänpuolinen osa on varattu 
työpaikka- / asuinkerrostaloalueeksi (TP / AK). Junaradan alue on varattu rautatielii-
kenteen alueeksi (LR). Suunnittelualueelta länteen on merkitty seudullinen ulkoilureit-
ti. Suunnittelualueesta itään on merkitty radalle kevyen liikenteen ylikulku.  

 

Kuva 26 MASU 2:n (ei oikeusvaikutteinen) mukainen maankäyttö suunnittelualueella ja sen ympäristössä. 
Lähde: Kauniaisten kaupunki  

3.5.5 Asemakaava 

Alueella ovat voimassa asemakaavat 10.10.1969 ja 16.12.1994. Voimassa olevassa 
asemakaavassa korttelit 78 ja 80 on osoitettu asuin-, liike- ja toimistorakennusten 
korttelialueeksi (AL-4). Bredantien ja Bredanportin kulmaus on osoitettu yleiseksi py-
säköintialueeksi (LP-1). Korttelinosassa 560 on suunnittelualueeseen kuuluva tontti, 
joka on osoitettu erillistalojen korttelialueeksi (AO-6). Radan pohjoispuolella Bredan-
portin länsipuolella radan ja korttelien 78 ja 79 väliin jäävä kaistale on kaavan mu-
kaista puistoaluetta (P) samoin kuin Nuohoojankujan jatke.  

Alueella on rakennusoikeutta voimassa olevassa kaavassa yhteensä 3195 k-m2. 

Ajantasa-asemakaava ja kaava-alueen rajaus on esitetty tämän selostuksen luvussa 
1.3, Kuva .  
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Kuva 27 Ote Bredanportin asemakaavasta vuodelta 1994. Lähde: Kauniaisten kaupunki 

 
3.5.6 Rakennusjärjestys 

Kauniaisten kaupungin rakennusjärjestys on hyväksytty 21.6.2004 ja tullut voimaan 
1.9.2004. 

3.5.7 Tontti- ja kiinteistörekisteri 

Tontti- ja kiinteistörekisteriä ylläpitää Kauniaisten kaupunki. 

3.5.8 Pohjakartat 

Pohjakartta täyttää kaavoitusmittausasetuksen 1284/99 vaatimukset. 

3.5.9 Rakennuskielto 

Aluetta ei ole asetettu rakennuskieltoon kaavoituksen takia.  

3.5.10 Muut aluetta koskevat suunnitelmat, selvitykset ja sopimukset 

Espoo-Leppävaara -kaupunkiradan yleissuunnitelma on vuodelta 2003. Suunnittelu-
työn jatko on käynnistetty vuonna 2011.  
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET 

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve, käynnistäminen ja kaavaa koskevat  
päätökset 

Kauniaisten kaupunginvaltuusto on hyväksynyt Kauniaisten kaupungin asunto-
ohjelman vuosille 2008–2011 (hyväksytty 26.5.2008). Ohjelman mukaan tehokas 
maankäyttö keskittyy rautatieasemien läheisyyteen tai kaupunkirakenteellisesti muu-
ten sopiviin kohteisiin. Tärkeää on, että ohjelman tavoitteet toteutuvat Kauniaisiin so-
pivalla tavalla huvilakaupunkiperinnettä noudattaen. Asunto-ohjelman mukaan Koi-
vuhovin alueella tavoitteena on kerrostalotuotannon osoittaminen siten että alueen ra-
kentaminen voisi alkaa noin vuonna 2010.  

Osallisille tiedotettiin Koivuhovin kaavoituksen alkamisesta osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmalla 9.10.2007. Asemakaava ja asemakaavan muutos kuulutettiin vireille 
Kaunis Grani -lehdessä 6.11.2007. Kaavaprosessia on kuvattu luvuissa 4.3.1 - 4.3.4.  

4.2 Osalliset 

Osallisia ovat alueen maanomistajat sekä ne, joiden asumiseen, työntekoon tai muihin 
oloihin asemakaavan muutos saattaa huomattavasti vaikuttaa. Lisäksi osallisia ovat 
viranomaiset ja yhteisöt, joiden toimialaa suunnittelussa käsitellään. 

Tämän asemakaavamuutoksen laadintaan osallisia ovat: 
- Suunnittelualueen maanomistajat  
- Naapurikiinteistöjen maanomistajat  
- Rakennuslautakunta 
- Liikennevirasto / Rautatieosasto 
- Espoon kaupunki 
- Uudenmaan ELY-keskus 

Lisäksi osallisia ovat erilaiset oikeudenomistajat, asukkaat sekä kaikki, joille alueen 
suunnittelutyöllä voi olla merkitystä. MRA 30 § mukaan kunnan jäsenet voivat esittää 
mielipiteensä kaavan valmisteluvaiheessa. MRA 27 § mukaan kunnan jäsenillä ja 
osallisilla on oikeus tehdä muistutus kaavaehdotuksesta.  

4.3 Suunnittelu- ja päätöksentekovaiheet sekä osallistumismenettelyt 

Työtä on valmistellut ryhmä, johon ovat osallistuneet kaupungin ja konsultin edusta-
jat. Kaupungilla työtä on valvonut maankäyttöpäällikkö Mauri Liimatainen, ja työhön 
ovat osallistuneet maankäyttöteknikko Juha Heikkilä sekä ympäristösihteeri Marika 
Brax. Konsultin kaavanlaatijoina ovat olleet arkkitehti SAFA Heikki Hirvonen ja mai-
sema-arkkitehti MARK Elina Kataja Pöyry Finland Oy:ssä. Kaavaehdotusvaiheen 
arkkitehtisuunnittelusta on vastannut arkkitehti Perttu Pulkka, luonnosvaiheessa mu-
kana ovat olleet arkkitehdit Sampo Perttula ja Marja Kuisma. Erillisselvityksiä ovat 
Pöyry-yhtiöissä laatineet FT Risto Valo ja ympäristöasiantuntija Jari Ruohonen (maa-
perätutkimus), FM Lauri Erävuori (luontoselvitys), DI Hannele Pitkänen (rakennetta-
vuustarkastelu), DI Timo Nikulainen (hulevedet), DI Leo Jarmala (liikenne) sekä DI 
Max Mannola ja DI Carlo Di Napoli (meluselvitys). Tärinäselvityksen on laatinut 
Promethor Oy.  
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Kaavoituksen vaiheista ilmoitetaan paikallislehdessä (Kaunis Grani), kaupungin ko-
tisivuilla http://www.kauniainen.fi/yhdyskuntatoimi/asemakaavat/asemakaavoitus.htm 
ja kaupungin ilmoitustaululla. 

4.3.1 Kaavoituksen aloittaminen 

Osallisille tiedotettiin kaavoituksen alkamisesta osallistumis- ja arviointisuunnitelmal-
la 9.10.2007. Asemakaava ja asemakaavan muutos kuulutettiin vireille Kaunis Grani -
lehdessä 6.11.2007.  

Varsinainen suunnittelutyö aloitettiin loppuvuodesta 2007. Lähtötiedot kerättiin ja 
alueelle tehtiin maastokäynti. Laadittiin luettelo hankkeeseen liittyvistä selvityksistä, 
ja täydennettiin selvityksiä työn edetessä. Suunnitteluryhmän aloituskokous pidettiin 
lokakuussa 2007. Kaavoituksen aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu pidettiin 
30.10.2007. Neuvottelun muistio on tämän asemakaavaselostuksen liitteenä.  

Alustavia maankäyttövaihtoehtoja esiteltiin yhdyskuntalautakunnassa huhtikuussa ja 
yleisötilaisuudessa toukokuussa 2008.  

 

4.3.2 Asemakaavaluonnos 

Asemakaavamuutoksen luonnos esiteltiin yhdyskuntalautakunnalle 24.2.2009. Ase-
makaavaluonnos oli nähtävillä 17.3. – 16.4.2009 kaupungintalon ilmoitustaululla, ja 
kaava-aineisto on nähtävillä Kauniaisten internet-sivuilla osoitteessa 
http://www.kauniainen.fi/palvelut_ja_lomakkeet/kaavoitus_ja_maankaytto/asemakaav
oitus/vireilla_olevat_asemakaavat/koivuhovin_alue/ 

Osalliset esittivät kaavaluonnoksesta mielipiteitä, ja luonnoksesta pyydettiin lausunto-
ja kaupungin hallintokunnilta ja eri viranomaisilta. Mielipiteisiin ja lausuntoihin laa-
dittiin vastineet.  

4.3.3 Asemakaavaehdotus 

Kaavaluonnokseen tulleiden mielipiteiden ja lausuntojen sekä uusien korttelitarkaste-
lujen perusteella alettiin laatia kaavaehdotusta. Uusia korttelitutkielmia käsiteltiin yh-
dyskuntalautakunnassa 19.1.ja 9.2.2010. 

Asemakaavaehdotuksen tavoitteita esiteltiin valtuuston ja hallituksen jäsenille 
17.5.2010. Esittelyssä esiin nousseiden kommenttien perusteella kaavaan tehtiin muu-
toksia. Valtuustokeskustelussa todettiin, että tavoitteena on asettaa kaava MRA 27§ 
mukaisesti nähtäville syksyllä 2010.  

Asemakaavaehdotusta käsiteltiin yhdyskuntalautakunnassa 21.9.2010. ja kaupungin-
hallituksessa 6.10.2010. Asemakaavaehdotus asetettiin virallisesti nähtäville MRA 
27§:n mukaisesti 30 päivän ajaksi 9.11.2010 alkaen. Osallisilla oli mahdollisuus esit-
tää ehdotuksesta kirjallisia muistutuksia. Ehdotuksesta pyydettiin tarvittavat lausunnot 
kaupungin hallintokunnilta ja eri viranomaisilta. Muistutuksiin ja lausuntoihin laadit-
tiin vastineet.  

Asemakaavaan tulleen palautteen, lausuntojen ja kaupungin päätösten perusteella laa-
dittiin päivitetty (2.) asemakaavaehdotus. Ehdotusta käsiteltiin yhdyskuntalautakun-
nassa 6.9.2011, jonka jälkeen kaavaa käsitteli kaupunginhallitus. Kaupunginhallitus 
edellytti korttelirakenteen muuttamista korttelissa 501. Päivitettyä 2. asemakaavaeh-
dotusta käsitellään yhdyskuntalautakunnassa 28.11.2011. Tämän jälkeen kaavaa käsit-
telee uudelleen kaupunginhallitus.  
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Kaupunginhallitus päätti 7.12.2011 kaavan asettamisesta nähtäville MRA 27§:n mu-
kaisesti 30 päivän ajaksi. Nähtävilläolon aikana 2. kaavaehdotukseen on mahdollista 
esittää muistutuksia. Mikäli kaavaan ei tule palautteen perusteella merkittäviä muu-
toksia, etenee kaava valtuuston hyväksymiskäsittelyyn. 

4.3.4 Asemakaavan hyväksyminen 

Asemakaavaehdotukseen tehdään annettujen lausuntojen ja muistutusten perusteella 
tarvittavat korjaukset, minkä jälkeen asemakaava esitetään kaupunginvaltuuston hy-
väksyttäväksi. Tavoitteena on, että asemakaava hyväksytään vuonna 2012. 

4.4 Suunnittelun tavoitteet 

Kaupungin määrittelemät tavoitteet: 
Kauniaisten kaupunginvaltuusto on 26.5.2008 hyväksynyt Kauniaisten kaupungin 
asunto-ohjelman vuosille 2008–2011. Asunto-ohjelmassa Koivuhovin alueelle on esi-
tetty asuntorakentamisen lisäämistä. 

Maanomistajien tavoitteet: 
Kauniaisten kaupungin tavoitteena on tehostaa asuntorakentamista alueella, joka si-
jaitsee erinomaisten julkisten kulkuyhteyksien varrella.  

Suunnitteluprosessissa määritellyt tavoitteet: 
Koivuhovin alueen asemakaavamuutoksen tavoitteena on alueelle sopivan asuntora-
kentamisen lisääminen Koivuhovin rautatieseisakkeen vieressä. Suunnitteluprosessin 
aikana on tutkittu rakentamisen tehokkuudelle ja korttelirakenteelle eri vaihtoehtoja.  

4.5 Vaihtoehtotarkastelut 

Suunnittelun reunaehtoja ovat olleet mm. raide- ja tieliikenteen aiheuttama melu, täri-
nä ja runkomelu.  

Suunnittelutyön alkuvaiheessa tarkasteltiin erilaisia asuinaluevaihtoehtoja (vaihtoeh-
dot A, B ja C), joiden erot olivat lähinnä radan pohjoispuolen korttelin hahmossa ja 
tehokkuudessa. Vaihtoehtojen arvioitu kokonaiskerrosala vaihteli välillä 22700 – 
27900 k-m2. Kaikissa vaihtoehdoissa radan eteläpuoli oli esitetty tehokkaasti raken-
nettavana enintään 6-kerroksisena korttelina, jossa olisi katutasossa liike- ja työtilaa ja 
pihakannen alla maantasossa pysäköintiä.  

Lautakuntaesittelyn ja yleisötilaisuuden perusteella päädyttiin kehittämään vaihtoeh-
toa C kaavaluonnokseksi, siten, että radan pohjoispuolelle tutkittiin yhden uuden ra-
kennusmassan lisäämistä.  

AP-kortteliin eli ns. atriumtalokortteliin tutkittiin suunnittelun eri vaiheissa vaihtoeh-
toja. Näistä päädyttiin viemään asemakaavaluonnokseen versio, jossa esitetyissä ra-
kennuksissa on sekä yksikerroksisia että kaksikerroksisia osia. 
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Kuva 28 Otteita vaihtoehtotarkasteluista, maankäyttövaihtoehdot A, B ja C. Pöyry Environment Oy 2008 
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Kuva 29 Nähtävillä ollut asemakaavaluonnos, ote havainnekuvasta.  

 

Kuva 30 Kaavaluonnosvaiheen atriumtalotutkielma (ei mittakaavassa). Pöyry Environment Oy 2008.  
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Kuva 31 Kaavaluonnosvaiheen tutkielmia korttelista 501 ja 560. Pöyry Environment Oy 2009.  

 

 
 

Kuva 32 Nähtävillä ollut kaavaehdotus, ote havainnekuvasta. 4.11.2010 Pöyry Finland Oy.  
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Suunnittelutyön edetessä päätettiin irrottaa korttelin 561 osa (Nuohoojankuja 4) Koi-
vuhovin asemakaavasta ja käsitellä tämä alue sekä kaupunkiradan raiteiden vaatima 
lisätila erillisessä kaavaprosessissaan.  

Korttelissa 561 sijaitsevat 1960-luvun puolivälissä rakennetut 2 rivitaloa, jossa on 18 
asuntoa. Voimassa olevassa asemakaavassa (12.11.1964) tämä tontti on osoitettu rivi-
talojen korttelialueeksi (AR).  

 

Kuva 33 Nuohoojankuja 4:n kaava-alue 
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5 ASEMAKAAVARATKAISUN VALINTA JA PERUSTEET  
 

Koivuhovin asemakaavaa ja asemakaavan muutosta on laadittu useassa eri vaiheessa, 
kaavoitus tuli vireille vuonna 2007. Kaavaa on valmisteltu kaupungin määrittelemien 
tavoitteiden, konsultin ja muiden asiantuntijoiden laatimien selvitysten sekä asukkai-
den ja viranomaisten antaman palautteen perusteella.  

Asemakaavaehdotus oli nähtävillä 9.11.- 9.12.2010. Kaavaehdotuksesta pyydettiin 
lausuntoja, ja osallisilla sekä kunnan asukkailla oli mahdollisuus esittää kirjallisia 
muistutuksia.  

Lausunnon antoivat seuraavat tahot: 
- ELY-keskus 
- Liikennevirasto 
- HSY 
- Kauniaisten kaupunki, rakennuslautakunta 
- Kauniaisten kaupunki, sosiaali- ja terveyslautakunta 
- Espoon kaupunki  
- Elisa Oyj 
- TeliaSonera 
- HSL 
- Fortum Oyj 

Muistutuksen antoivat seuraavat tahot: 
- Kirsi ja Mikko Hakala, Bredantie 52  
- Olli Paasivirta, Bredantie 73 K  
- Yhteisadressi lähialueen asukkailta  
- Nalle Valtiala  
- Mauri Lintera, Mikael Lybeckin tie 8 
- Olavi Tupamäki, As. Oy Merlin, Ersintie 13  
- Torsten Widén, Bredanniitynkuja 6  
- Rune Filipsson, Bredantie 64 sekä neljä naapuria 
- Tapio Nurminen, As. Oy Martinkallio (Nuohoojankuja 4 ja Koivuhovi) 

Tässä luvussa on esitetty tiivistelmä lausuntojen ja muistutusten sisällöstä sekä se, mi-
ten esiin tullut palaute on otettu huomioon kaavassa.  
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Kannanoton sisältö Vastine Toimenpide kaavassa 

Kaavassa tulee ottaa 
huomioon raideliikenteen 
aiheuttama tärinä ja run-
komelu, tie- ja raidelii-
kenteen aiheuttama lii-
kennemelu sekä mahdol-
liset hiukkaspäästöt.  

Kaavan yhteydessä on laa-
dittu meluselvityksiä ja me-
lumittaus. Meluselvitykset 
on päivitetty aina kun kortte-
lirakenne on muuttunut. Lii-
kennemelulta suojaudutaan 
pääasiassa korttelien raken-
teeseen perustuvin ratkai-
suin. 
Kaavatyön yhteydessä on 
laadittu tärinä- ja runkome-
luselvitys, jonka perusteella 
on laadittu yleiset kaava-
määräykset.  
Hiukkaspäästöt eivät rajoita 
maankäyttöä alueella. 
 

Meluselvitykset on päivitetty aina 
kun korttelirakenne on muuttunut. 
Kaavassa on määrätty mm. jul-
kisivujen ääneneristävyydestä me-
luselvityksen perusteella.  
Kaavassa on mm. seuraavat yleiset 
määräykset:  
- Melutaso leikki- ja oleskelualueilla 
sekä parvekkeilla ei saa ylittää päi-
visin 55 dB(A) ja öisin 45 dB(A). 
- Rata- ja tieliikenteestä aiheutuva 
tärinä tulee huomioida rakennusten 
rakenteissa siten, että normaaleissa 
asuinrakennuksissa liikennetärinän 
osalta ei ylitetä VTT:n laatiman oh-
jeen (2278) värähtelyluokan C arvoa 
0,30 mm/s tai voimassa olevaa 
määräysarvoa. 
- Rata- ja tieliikenteen aiheuttaman 
runkomelutason ei tule asuinhuo-
neistoissa ylittää VTT:n laatimassa 
ohjeessa (2468) määriteltyä suosi-
tusarvoa 35 dB(A) tai voimassa ole-
vaa määräysarvoa tai uusinta suosi-
tusarvoa. 

Mikäli ilmajohtoja tai 
maakaapeleita joudutaan 
siirtämään, tulee tämä 
toteuttaa alueen rakenta-
jan kustannuksella.  
 

Siirrot toteutetaan alueen 
rakentamisen yhteydessä 
alueen rakennuttajan kus-
tannuksella. Tilannetta on 
kuvattu kaavaselostuksessa 
ja rakentamistapaohjeessa.  
 

Ei muutoksia. Fortumin mukaan 20 
kV johtoa ei ole tarpeen esittää ra-
sitteena kaavassa.  
 
 

Alueelle toivotaan ehdo-
tettua suurempaa päivä-
kotia. 

Palautteen perusteella on 
tutkittu aiempaa laajemman 
päiväkodin sijoittamista kort-
telin 501 AP-tontin paikalle. 
Päiväkoti muodostaa pieni-
mittakaavaisen rajan kortte-
lialueelle, ja piha-alueet 
saadaan suojaan melulta ja 
aurinkoon suunnatuiksi. 
 

Korttelin 501 pohjoisosaan on lisätty 
lähipalvelurakennusten korttelialue. 
Päiväkotiin on mahdollista sijoittaa 
96 hoitopaikkaa, kun piha-
alueeseen lasketaan mukaan har-
rastekenttä, jonne on turvallinen yh-
teys pihalta.  
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Alue tulisi toteuttaa kau-
punkimaisena ja mahdol-
lisimman tehokkaana, 
jotta joukkoliikenteen 
saavutettavuus ja käyt-
töaste ovat mahdolli-
simman korkealla tasolla.  
 

Alueen rakenteesta on pyrit-
ty tekemään mahdollisim-
man tehokas ottaen huomi-
oon liittyminen vanhaan ra-
kenteeseen ja muuhun kau-
niaislaiseen rakentamista-
paan. Korttelit 501 ja 502 
voidaan toteuttaa kaupun-
kimaisen tehokkaana ra-
danvarsirakentamisena. 
Kaavaan tulleen palautteen 
perusteella myös mm. pien-
taloaluetta on laajennettu. 
Kuitenkin sekä nykyisten et-
tä tulevien asukkaiden kan-
nalta on koettu tärkeäksi 
säilyttää osa alueesta luon-
nonmukaisena viheraluee-
na. 
 

Korttelirakennetta on muutettu mm. 
korttelissa 501. korttelien 501 ja 78 
korkeimmat rakennukset muodosta-
vat kaupunkimaisen porttiaiheen 
aseman kohdalle. Korttelin 501 ra-
kentaminen edellyttää kuitenkin eril-
listä melusuojausta, joka tulee to-
teuttaa kaupunkikuvallisesti mahdol-
lisimman korkeatasoisesti ja yhte-
näisesti.  
 

Laadituista selvityksistä 
(melu, pilaantuneet 
maat) tulee kertoa katta-
vasti kaavaselostukses-
sa. Meluselvityksessä tu-
lee tarkastella myös tie-
melua.  
 

Pääkohdat selvityksistä on 
kuvattu kaavaselostukses-
sa. Meluntorjuntaratkaisut 
on varmennettu uuden kort-
telirakenteen suhteen uusi-
en mallinnusten avulla. Päi-
vitetyssä meluselvityksessä 
on otettu huomioon ratame-
lu ja tiemelu erikseen valtio-
neuvoston asetuksen mu-
kaisesti. Melukartat on lisät-
ty selostuksen liitteiksi.  
 

Pääkohdat selvityksistä on kuvattu 
kaavaselostuksessa. Palautteen pe-
rusteella kaavaselostuksen selvityk-
siä koskevia osia on laajennettu.  

Asemakaavassa on an-
nettava rakentamistapaa 
koskevia määräyksiä, 
joilla turvataan korkea-
laatuinen kaupunkikuva. 
 

Rakentamistapaohjeissa on 
kuvattu monipuolisesti alu-
een kaupunkikuvallisia ta-
voitteita. Tärkeimmät rajoi-
tukset on nostettu kaava-
määräyksiksi (mm. raken-
nusalat, julkisivujen suhde 
katutilaan, kattokulmat, 
kansipihojen maisemointi), 
Kaupungilla maanomistaja-
na on hyvät mahdollisuudet 
hallita kokonaisuutta raken-
nuslupavaiheessa esim. 
tontinluovutusasiakirjojen 
muodossa. 
 

Rakentamistapaohjetta on täyden-
netty. Kaavakarttaan tai määräyksiin 
ei ole tullut muutoksia.  
 

Korttelialueilla sijaitsee 
HSY:n hulevesiviemäri-
linjoja, joille ei ole merkit-
ty kaavaan varausta. Mi-
käli kyseiset linjat aio-
taan poistaa kaavan to-
teutumisen yhteydessä, 
tulee suunnitelmat hule-
vesien johtamisesta jat-
kossa hyväksyttää 
HSY:Ilä 

Hulevesien osalta on laadit-
tu lisäselvityksenä periaate-
tarkastelu, jossa on tutkittu 
alueen kokonaisuutta. Selvi-
tyksen perusteella voidaan 
todeta, että alueen pintava-
lunta ei uuden maankäytön 
myötä kasva merkittävästi. 
Siirtyviä hulevesiviemärilin-
joja tulee tarkastella raken-
nussuunnittelun yhteydes-
sä.  

Ei muutoksia kaavaan.  
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Koivuhovin asemalle on 
tarpeen saada lisää pol-
kupyöräpaikkoja. 

Jatkosuunnittelussa otetaan 
huomioon polkupyörä-
pysäköinnin laajuus. Kaa-
vassa aluevaraus LP mah-
dollistaa jatkosuunnittelun 
yhteydessä alueen hyödyn-
tämisen myös polkupyörä-
paikkoja varten. Valtaosa 
nyt Koivuhovissa sijaitsevis-
ta auto- ja polkupyöräpai-
koista sijoittuu Espoon kau-
pungin puolelle. Asiaa tulee 
tutkia jatkosuunnittelun, eri-
tyisesti Espoon kaupunkira-
dan ratasuunnittelun yhtey-
dessä tarkemmin. 
 

Havainnekuvassa on esitetty laa-
jempi polkupyöräparkki (osittain Es-
poon kaupungin puolella) 

Rakennustapaohjeen 
kaupunkikuvallinen tavoi-
te Ullanmäentien osalta 
tulee kirjata tarkemmin 
myös asemakaavamää-
räyksiin. 
 

Rakentamistapaohjetta ja 
kaavaselostusta on täyden-
netty Ullanmäentien varren 
kaupunkikuvallisten tavoit-
teiden osalta.  
 
 

Muokattu kaavamääräys: Katu-
tasoon tulee sijoittaa liike- ja/tai työ-
tiloja. Päivittäistavarakaupan sijoit-
taminen ei ole sallittua.. 

Asemakaava ei täytä 
kaupungin tavoitteita ei-
kä MRL 39§ sisältövaa-
timuksia. Kortteli 501 on 
rakennettu liian tehok-
kaaksi ja kaupunkimai-
seksi, rakennusten tulisi 
olla enintään 3-
kerroksisia. Virkistys- ja 
pysäköintialueet ovat 
puutteellisia.  

Koivuhovin kaavassa koros-
tuvat MRL 39§:n mukaisesti 
seuraavat seikat, jotka 
yleiskaavaa laadittaessa on 
otettava huomioon: 
1) yhdyskuntarakenteen 
toimivuus, taloudellisuus ja 
ekologinen kestävyys; 
2) olemassa olevan yhdys-
kuntarakenteen hyväksi-
käyttö;  
3) asumisen tarpeet ja pal-
veluiden saatavuus; 
4) mahdollisuudet liiken-
teen, erityisesti joukkoliiken-
teen ja kevyen liikenteen, 
sekä energia-, vesi- ja jäte-
huollon tarkoituksenmukai-
seen järjestämiseen ympä-
ristön, luonnonvarojen ja ta-
louden kannalta kestävällä 
tavalla; 
5) mahdollisuudet turvalli-
seen, terveelliseen ja eri 
väestöryhmien kannalta ta-
sapainoiseen elinympäris-
töön; 
 
Alueen täydennysrakenta-
mista tukevat mm. vahvis-
tettu uudenmaan maakun-
takaava, Kauniaisten kau-
pungin asunto-ohjelma sekä 
valtakunnalliset alueiden-

Korttelin 501 rakennetta on tutkittu 
uudelleen. Korkeimmat rakennus-
massat sijoittuvat mahdollisimman 
lähelle rataa ja kerroskorkeus por-
rastuu korkeammasta matalampaan 
lännestä itään. Enintään kaksiker-
roksinen päiväkotirakennus muo-
dostaa pienipiirteisen rajavyöhyk-
keen uuden ja vanhan kaupunkira-
kenteen välille. 
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käyttötavoitteet, joita tulee 
edistää mm. kuntien kaavoi-
tuksessa.  
 

Meluselvitys ei ole riittä-
vä. 

Asemakaavoituksen tueksi 
on laadittu rata- ja tieme-
luselvitys, jota on aiemmis-
sa vaiheissa lisäksi testattu 
mittauksin. Meluselvitykses-
sä arvioidaan eri meluläh-
teiden vaikutuksia ja melu-
mittauksissa mitataan yksit-
täisen melulähteen tuottama 
taso.  
Kaavaa on muokattu palaut-
teen perusteella, ja muuttu-
neen korttelirakenteen pe-
rusteella on laadittu päivitet-
ty ja täsmennetty meluntor-
junnan suunnitelma. Selvi-
tysten perusteella on pää-
dytty käyttämään itse ra-
kennuksia pääasiallisena 
melusuojana korttelissa 78. 
Meluseinien toteuttamista 
on kuvattu mm. rakentamis-
tapaohjeessa.  
 

Kaavan kortteliratkaisua sekä me-
lusuojauksia on tutkittu uudelleen. 
Paikoin rakennusmassat suojaavat 
pihoja melulta, paikoin edellytetään 
erillisiä meluseiniä. Meluselvitysten 
perusteella määrätään kaavassa 
mm. julkisivujen ääneneristävyydes-
tä.  
 

Kaupungin tulee korvata 
menetettyjä tontin osia 
luovuttamalla maata toi-
saalta.  

Asemakaavalla ei ratkaista 
maanomistusta. 

Ei muutoksia kaavaan.  

Kauniaisten keskustan ja 
Koivuhovin välisestä hiih-
tolatua ei ole huomioitu 
kaavassa. 

Latu ei ole virallinen yhteys, 
vaikka se onkin kaupungin 
ylläpitämä. Latuyhteys saat-
taa kuitenkin olla mahdollis-
ta ohjata ”epävirallisena” yh-
teytenä korttelin 502 takana. 
Korttelin 502 rakennusten ja 
korttelin pohjoisrajan väliin 
on mm. tätä ajatellen varattu 
noin 5 m leveä vapaa vyö-
hyke, jolle ei ole tarpeen oh-
jata ajoneuvoliikennettä.   
Myös kaupunkiradan käyn-
nistyvän ratasuunnittelun 
yhteydessä on mahdollista 
tutkia ladun sijoittamista ra-
ta-alueen eteläreunaan 
luonnonmaastoon, rata-
alueelle mutta suoja-aidan 
ulkopuolelle. 
 

Ei muutoksia kaavaan..  
 

Kaavan vaikutuksia ei 
ole arvioitu riittävästi mm. 
liikenteen osalta. 

Kaavaa varten on selvitetty 
alueen luonnon, kaupunki-
kuvan, palvelujen, liikenteen 
ym. olosuhteet sekä laadittu 
kattavat meluselvitykset ja 
pilaantuneiden maiden sel-
vitykset. Tärinää ja runko-
melua on tarkasteltu asian-

Ei muutoksia kaavaan.  
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tuntija-arviona. Kaavaehdo-
tusta on palautteen perus-
teella täydennetty liikenteel-
lisellä arviolla, johtopäätök-
senä voidaan todeta että 
alueen katuverkon liiken-
teellinen toimivuus ei hei-
kenny täydennysrakentami-
sen myötä. 
 

Kaavamääräyksessä 
käytetty lämmitysener-
gia-termi on epämääräi-
nen.  

Kaavatyön yhteydessä on 
haluttu monin erin tavoin 
tuoda esiin ekologisen ra-
kentamisen periaatteita. 
Kaavaehdotuksessa esitetyt 
luvut perustuvat laajalti käy-
tössä oleviin Suomen oloi-
hin sovellettuihin määritel-
miin (passiivitalo: lämmi-
tysenergian kulutus on 20 
kWh/m2; matalaenergiatalo: 
lämmitysenergian kulutus 
on 40 kWh/m2). Esitetyt ar-
vot ovat tiukemmat kuin uu-
det kokonaisenergiakulu-
tukseen perustuvat määrä-
ykset tulevat olemaan. 
Uudet määräykset tulevat 
voimaan vuonna 2012, joten 
ne tulevat koskemaan kaik-
kea alueella tapahtuvaa ra-
kentamista.  
 

Uudet määräykset tulevat voimaan 
vuonna 2012, joten ne tulevat kos-
kemaan kaikkea alueella tapahtu-
vaa rakentamista. Matalaenergia- ja 
passiivitalomääritelmä on poistettu 
kaavamääräyksistä.  

Liikennemäärät Ullan-
mäentiellä ja Bredantiellä 
kasvavat merkittävästi 
Reittiä Ristihaantie- Er-
sintie - Yhtiöntie - Kirkko-
tie ei ole suunnitelmassa 
käsitelty lainkaan. Läpi-
kulkutien avaaminen 
nostaisi Ersintien liiken-
teen 10-20-kertaiseksi 
nykyiseen verrattuna. 
 

Kaavan taustalla on näke-
mys siitä, että liikenne alu-
eella ei kasva suoraan sa-
massa suhteessa asukkai-
den kasvuun nähden (julki-
nen liikenne, pienet asunnot 
jne.). Palautteen perusteella 
on laskennallisesti arvioitu 
liikennemäärien kasvua. 
Kun kaava-alue on koko-
naan toteutettu, se lisää au-
toliikennettä alueella on 
noin 750 autoa/vrk (tulo- / 
paluuliikenne yhteensä). Li-
säys huipputunnin aikana 
on noin 110 - 140 autoa/h. 
Radan pohjoispuolen 
asuinalueiden laajennusten 
vaikutus on noin 400 au-
toa/vrk ja eteläosan 350 au-
toa/vrk. Bredantien liikenne 
kasvaa noin 3 100 -3 250 
autoon /vrk (kasvu noin 8 
%) ja Ullanmäentien noin 3 
700 -3 950 autoon /vrk 
(kasvu noin 20 %). Johto-
päätöksenä voidaan todeta, 
että Koivuhovin alueen 

Ei muutoksia kaavaan. Kaavaselos-
tusta on täydennetty selvitysten 
osalta.  
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asemakaavan mukainen 
täydennysrakentaminen ei 
heikennä alueen katuverkon 
liikenteellistä toimivuutta. 
 
Ersintien avaaminen ei sel-
vityksen mukaan juurikaan 
vaikuta alueen liikennemää-
riin. Riippumatta Erstintien 
liikenteellisistä vaikutuksista 
niillä ei ole vaikutuksia Koi-
vuhovin asemakaavan to-
teutukseen eikä Ullanmäen-
tien ja Bredantien liikenteel-
liseen toimivuuteen, sillä 
täydennysrakentamisen jäl-
keenkin näiden katujen liit-
tymät toimivat ruuhkautu-
matta paljon uuden maan-
käytön ennusteliikennettä 
suuremmilla liikennemääril-
lä. 
 

Leikkipaikan sijainti ei ole 
hyvin harkittu; sen sijoit-
taminen näin lähelle 
asuntoa ja sen ulko-
oleskelutiloja aiheuttaa 
merkittävän häiriön kir-
joittajan asumiselle. 

Harraste/korttelikentän tulee 
sijaita alueella keskeisesti, 
jolloin se palvelee alueen 
asukkaita parhaiten. Mm. 
maasto-olosuhteet kentän 
rakentamiseen ovat nyt esi-
tetyllä alueella parhaat, jol-
loin rakentaminen ei edelly-
tä mittavia paalutuksia tai 
louhintoja. Korttelirakennet-
ta on kuitenkin tarkasteltu 
uudelleen mm. toiminnalli-
sista ja kaupunkikuvallisista 
syistä, ja tässä yhteydessä 
korttelikenttää on ollut tar-
koituksenmukaista siirtää 
jonkin verran. Korttelikenttä 
palvelee siten myös päivä-
kodin pihaa ja kulkuyhteys 
on turvallinen.  
 

Rakennetta korttelissa 501 on muu-
tettu ja korttelikentän sijaintia on siir-
retty jonkin verran. 

Korttelissa 79 rakennus-
oikeus on moninkertais-
tunut. AK-korttelialue 
muodostaa voimakkaan 
kontrastin nykyiselle hu-
vilarakennuskannalle.  
 
Kaupan sijainti korttelis-
sa AK-79 on epäonnistu-
nut, paras sijainti olisi 
korttelissa 502.  
 

Suunnittelussa on pyritty 
sovittamaan yhteen täyden-
nysrakentamista ja nykyistä 
väljää kaupunkirakennetta. 
Nykyistä tehokkaampi 
maankäyttö on perusteltua 
asemanseudulla ja mahdol-
lisimman lähellä rataa, tuki-
en näin yhdyskuntaraken-
teen eheyttämisen sekä 
joukkoliikenteen yhteyksien 
hyödyntämisen tavoitteita. 
Kaupunki ei ole kuitenkaan 
halunnut ”maksimoida” alu-
een tehokkuutta juuri siitä 
syystä, että. kontrasti nykyi-
sen ja uuden rakenteen vä-

Palautteen perusteella AK-
korttelialueella 79 (2. kaavaehdo-
tuksessa kortteli 78) rakennuksia on 
tutkittu yhtenä massana, joka por-
rastuen kevenee siirryttäessä kohti 
jo rakentunutta korttelia.  
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lillä ei muodostuisi liian suu-
reksi. Siten esitetty kaava-
ehdotus on ollut maltillinen 
vaihtoehto.  
 
Palautteen perusteella kort-
telin 79 rakennuksia on tut-
kittu yhtenä massana, joka 
porrastuen kevenee siirryt-
täessä kohti jo rakentunutta 
korttelia. Korttelien 79 ja 78 
välille on lisätty yleinen ja-
lankulkuyhteys, joten ajan-
tasakaavan korttelin 78 nu-
mero säilytetään ennallaan.  
 
Päivittäistavarakaupan si-
jainti radan pohjoispuolella 
palvelee parhaiten Kauni-
aisten asukkaita. Sijainti 
AK-korttelialueella 79 (2. 
kaavaehdotuksessa kortteli 
78) on liikenteellisesti pa-
rempi kuin korttelissa 501, 
koska ajoyhteys Bredantiel-
tä on väljempi kuin se olisi 
Bredanniitynkujalta. Lisäksi 
kortteliin 502 sallitaan liike- 
ja työtilan sijoittaminen katu-
tasoon Ullanmäentien var-
relle. 
 

 
Radan pohjoispuolen vir-
kistysreitillä on suuri 
seudullinen merkitys ja 
se tulisi säästää nykyi-
sessä linjauksessaan. 

Palautteen perusteella on 
tutkittu virkistysreitin linjauk-
sen säilyttämisen mahdolli-
suuksia sekä mahdollisuutta 
muuttaa korttelialueen AK-
79 (2. kaavaehdotuksessa 
kortteli 78) rakennetta 
maastoon paremmin sovel-
tuvaksi. Virkistysreittiä ym-
päröivä viheralue tulee 
osoittaa suojaviheralueeksi, 
sillä alueelle kohdistuu rai-
de- ja tieliikenteen melua.  
 

Korttelirakennetta on muutettu AK-
korttelialueella 79 (2. kaavaehdo-
tuksessa kortteli 78) ja suojaviher-
aluetta on laajennettu nykyisen reitin 
sekä puuston säilyttämiseksi.  
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6 ASEMAKAAVAN KUVAUS 

6.1 Kaavan rakenne ja aluevaraukset 

Asemakaava koskee Karvasbackan kylän kiinteistöjä 3:96, 3:102 ja 1:436. Asemakaa-
van muutos koskee 5. kaupunginosan kortteleita 78 ja 80, osaa kortteleista 560 ja 561, 
puisto- ja katualuetta, yleistä pysäköintialuetta sekä rautatiealuetta.  

Asemakaavalla muodostuvat 5. kaupunginosan korttelit 502 ja 504, virkistys- ja eri-
tyisaluetta, katualuetta, rautatiealuetta sekä yleistä pysäköintialuetta. Asemakaavan 
muutoksella muodostuvat 5. kaupunginosan korttelit 501 ja 78, osa korttelista 560, 
virkistys- ja erityisaluetta, katualuetta sekä rautatiealuetta.  

Korttelissa AK-502 (radan eteläpuoli) on sallittua rakentaa asuinrakennus tai -
rakennuksia, joissa on paikoituskannen päällä enintään seitsemänkerroksinen radan-
suuntainen osa, viisikerroksiset osat kohtisuoraan rataan nähden sekä nelikerroksiset 
osat Ullanmäentien puolella. Parvekkeet ovat lasitettuja. Rakennusten pitkän sivun si-
joittuminen radan suuntaisesti suojaa korttelialueen piha-alueita junaliikenteen melul-
ta. Rakennusten pohjois-eteläsuuntaiset osat suojaavat piha-alueita Turuntien ja Ul-
lanmäentien melulta. Korttelin autopaikat sijoitetaan maantasoon pihakannen alle. 
Kannelle tulee rakentaa korttelin oleskelupiha ja leikkipaikka monilajisine istutuksi-
neen, kalusteineen ja varusteineen. Korttelin kadunpuoleiselle sivulle Ullanmäentielle 
tulee sijoittaa pienimuotoista liiketilaa ja/tai työtilaa katutasoon; päivittäistavaramyy-
mälää ei sallita. Korttelin pohjoisosaan rakennusten ja radan väliin on mahdollista joh-
taa lumitilanteesta riippuen hiihtolatuyhteys, yhteys voi sijaita myös osittain rata-
alueen puolella mutta radan aidatun alueen ulkopuolella. Asuntoja korttelissa on noin 
130–150.  

Korttelissa AK-501 (radan pohjoispuoli, Bredanportin itäpuoli) on sallittua rakentaa 
paikoituskannen päälle kuusi- ja viisikerroksiset asuinrakennukset, ja näiden itäpuolel-
le on sallittua rakentaa nelikerroksinen asuinrakennus. Parvekkeet ovat lasitettuja. Ra-
kennusten yhteyteen tulee rakentaa pysäköintikansi. Kannen päälle tulee rakentaa 
korttelin oleskelupiha ja leikkipaikka monilajisine istutuksineen, pihakalusteineen ja 
varusteineen. Rakennusten pohjoispuolelle on osoitettu yleiseen jalankulkuun ja pol-
kupyöräilyyn sekä huoltoliikenteelle varattu alueen osa, joka johtaa lännessä Bredan-
portin yli kortteliin 78 ja idässä Koivuhovinpuistoon. Korttelin eteläosaan on osoitettu 
melusuojaus. Korttelin etelä- ja länsisivulla on osoitettu tavanomaista tehokkaampi 
julkisivun ääneneristys. Asuntoja korttelissa on noin 70-80.  

Korttelissa PL-501 (radan pohjoispuoli, Bredantien ja Bredanniitynkuja varret) on 
sallittua rakentaa enintään kaksikerroksinen päiväkotirakennus. Rakennusmassa voi-
daan toteuttaa osittain yksi-, osittain kaksikerroksisena. Rakennus tulee meluntorjun-
nan vuoksi toteuttaa yhtenäisenä rakennusmassana pohjois- ja länsisivuilla Bredanpor-
tin, Bredantien ja Bredanniitynkujan suuntiin. Päiväkotiin on mahdollista sijoittaa noin 
96 hoitopaikkaa (esimerkiksi 6 kokopäiväryhmää). Päiväkodin yhteyteen on sallittua 
sijoittaa harrastekenttä, joka palvelee myös lähialueen asukkaita. Päiväkodin yhteyteen 
on lisäksi sallittua osoittaa henkilökunnalle ja saattoliikenteelle pysäköintiä, joka toi-
mii myös korttelin AK-501 vieraspysäköintinä. 

Korttelissa AK-78 (radan pohjoispuoli, Bredanportin länsipuoli) on sallittua rakentaa 
asuinrakennus, joka porrastuu kohti kaava-alueen länsireunaa. Rakennus sijoittuu rin-
teeseen ja siinä on viisi-, kolme- ja kaksikerroksiset osat. Asuinrakennuksen yhteyteen 
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on sallittua varsinaisen rakennusoikeuden lisäksi sijoittaa enintään 400 m² suuruinen 
päivittäistavaramyymälä katutasoon. Korttelin maasto nousee useita metrejä länteen 
päin, minkä vuoksi osa katutasokerroksesta sijaitsee maan alla. Leikkauskuva kortte-
lista on esitetty rakentamistapaohjeessa (kuva 7). Myymälää varten on osoitettu pysä-
köintipaikkoja rakennuksen ja Bredanportin väliselle alueelle. Asuinrakennuksen asu-
kaspysäköinti on osoitettu korttelin länsiosaan. Asuntoja korttelissa on noin 40–45. 

Korttelissa AO-560 on sallittua rakentaa kaksikerroksisia erillispientaloja, joiden 
tonttikohtainen rakennusoikeus on 175 k-m2. Tonteille on tämän lisäksi sallittua ra-
kentaa enintään 40 k-m2 suuruinen varasto tai autotalli tai näiden yhdistelmä. Tonttien 
mahdollinen toteuttamistapa on esitetty kaavan havainnekuvassa sekä rakentamistapa-
ohjeessa. Asuntoja korttelissa on 10. Katukuvan yhtenäisen ilmeen saavuttamiseksi 
kadunvarren asuinrakennusten harjasuunta, kattokulman vaihteluväli ja katujulkisivun 
sijainti on määrätty kaavassa. Alueelle laaditussa rakentamistapaohjeessa on tarkem-
min kuvattu rakennusten suunnitteluperiaatteita. Alueen rakentaminen tapahtuisi eko-
logisilla periaatteilla.  

Korttelissa AO-504 on sallittua rakentaa kaksikerroksisia erillispientaloja, joiden 
tonttikohtainen rakennusoikeus on 200 k-m2. Tonteille on tähän rakennusoikeuteen si-
sältyen sallittua rakentaa varasto tai autotalli tai näiden yhdistelmä. Tontin mahdolli-
nen toteuttamistapa on esitetty kaavan havainnekuvassa. Asuntoja korttelissa on 5. Ka-
tukuvan yhtenäisyyden vuoksi kadunvarren asuinrakennusten harjasuunta, kattokul-
man vaihteluväli ja katujulkisivun sijainti on määrätty kaavassa. Alueelle laaditussa 
rakentamistapaohjeessa on tarkemmin kuvattu rakennusten suunnitteluperiaatteita. 
Alueen rakentaminen tapahtuisi ekologisilla periaatteilla.  

VL-aluetta on osoitettu radan pohjoispuolelle. Osa VL-alueesta on osoitettu hulevesi-
en käsittelyä varten. VL-alueella on palstaviljelyalueeksi varattava ohjeellinen alueen 
osa, joka voidaan osoittaa erillispientalokorttelien AO 560 ja AO 504 käyttöön. Palsta-
alueella on ohjeellinen rakennusala, jolle saa sijoittaa talous-, huolto- ja yhteistiloja, 
esimerkiksi yhteisen oleskelutilan ja kompostointipisteen. VL-alue muodostaa viher-
yhteyden kaava-alueelta koilliseen Nuohoojankujan suuntaan. Alueelle on merkitty 
ohjeellinen ulkoilureitti.  

EV-aluetta on osoitettu radan eteläpuolelle sekä radan pohjoispuolelle Bredanportin 
länsipuolelle. Bredanportin länsipuolelle on osoitettu ohjeellinen ulkoilureitti.  

LR-alue kulkee kaava-alueen halki. LR-alueen rajaus on kaupunkiradan yleissuunni-
telman (2003) mukainen.  

Katualuetta on osoitettu alueelle Bredanportin, Bredantien osille, Bredanniitynkujalle 
ja sen jatkeelle. Bredanniitynkujan jatke on osoitettu pihakaduksi. Korttelin 78 länsi-
puolella kaava-alueen rajalla kulkeva reitti on osoitettu yleiselle jalankululle ja polku-
pyöräilylle varatuksi kaduksi/tieksi.  

Yleinen pysäköintialue LP sijaitsee Kauniaisten ja Espoon rajalla kaava-alueen ete-
läosassa. Tavoitteena on kehittää pysäköintialuetta yhteistyössä Espoon kanssa, jotta 
alueesta saadaan mahdollisimman toimiva kokonaisuus. Pysäköintialueen tuntumaan 
on ehdotettu sijoitettavaksi nykyistä laajempi polkupyöräparkki, joka sijaitsee osittain 
Espoon puolella. Aluetta tulee tutkia mm. kaupunkiradan suunnitelman yhteydessä.  
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6.2 Kaavan mitoitus 
6.2.1 Rakennusoikeus 

Rakennusoikeutta on osoitettu kaavassa seuraavasti: 

Kortteli AK 78:  3 000 k-m² asumista.  
 Asumiseen osoitetun kerrosalan lisäksi kortteliin on varattu 

enintään 400 k-m² päivittäistavarakauppaa varten. 
 
Kortteli AK 501: 8 700 k-m² asumista. 
 
Kortteli PL 501: 1100 k-m² päiväkotia varten. 
 
Kortteli AK 502: 11 000 k-m² asumista. 
 
Kortteli AO 560: 1750 k-m² jonka lisäksi  
    400 k-m² autotalleja ja varasto/talousrakennuksia varten 
 
Kortteli AO 504: 1 000 k-m², joka sisältää autotalli- ja varastorakennusten  
    rakennusoikeuden.  
 

Kaava-alueelle on osoitettu rakennusoikeutta yhteensä 27 350 k-m².  

 

6.2.2 Autopaikat 

Korttelissa AK 78 on varattava vähintään yksi autopaikka / 100 k-m².  

Kortteleissa AK 501 ja AK 502 on varattava vähintään yksi autopaikka / 85 k-m², tai 
vähintään yksi autopaikka jokaista asuntoa kohden. Autopaikat toteutetaan pihakannen 
alle.  

Kortteleissa AK 78 ja AK 502 10 % autopaikoista tulee varata vieraspysäköintiä var-
ten.  

Korttelissa AO 560 ja AO 504 on varattava vähintään 2 autopaikkaa / asunto.  

 

6.2.3 Palvelut 

Kaavassa sallitaan päiväkodin rakentaminen korttelissa 501. Korttelissa 78 on osoitet-
tu varaus päivittäistavara/kivijalkamyymälälle itäisimpään rakennukseen katutasoon. 
Korttelissa 502 on osoitettu liike- ja työtilaa kadunvarteen rakennuksen kivijalkaan ka-
tutasoon. Korttelissa 502 ei sallita päivittäistavaramyymälää.  

6.3 Kaavamääräykset 

Yleisissä määräyksissä on annettu koko aluetta koskevia määräyksiä rakentamisen 
ekologisuuteen, meluntorjuntaan, rakennusten käyttöönottoon, tärinään ja runkome-
luun sekä autopaikkoihin liittyen.  
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Melutaso leikki- ja oleskelualueilla sekä parvekkeilla ei saa ylittää päivisin 55 dB(A) 
ja öisin 45 dB(A).  

AK-korttelialueilla parvekkeiden tulee olla lasitettuja.  

Asuntoja ei saa ottaa käyttöön ennen meluntorjuntatoimenpiteiden valmistumista.  

Rata- ja tieliikenteestä aiheutuva tärinä tulee huomioida rakennusten rakenteissa siten, 
että normaaleissa asuinrakennuksissa liikennetärinän osalta ei ylitetä VTT:n laatiman 
ohjeen (2278) värähtelyluokan C arvoa 0,30 mm/s tai voimassa olevaa määräysarvoa. 

Rata- ja tieliikenteen aiheuttaman runkomelutason ei tule asuinhuoneistoissa ylittää 
VTT:n laatimassa ohjeessa (2468) määriteltyä suositusarvoa 35 dB(A) tai voimassa 
olevaa määräysarvoa tai uudempaa suositusarvoa. 

Asemakaavamääräyksissä meluntorjuntamääräys on kohdistettu korttelikohtaisesti. 
Kaavassa kortteleihin 78 ja 501 sekä lähivirkistysalueelle osoitettu merkintä osoittaa, 
että alue on varustettava melua estävällä rakenteella niin, että yömelutaso leikki- ja 
oleskelualueilla on korkeintaan 45 dB(A). Melusuojauksen tulee olla ilmeeltään yhte-
näinen ja kaupunkimainen.  

Autopaikkamääräykset on kuvattu edellä luvussa 6.2.2. Korttelialueilla saa autopaik-
koja sijoittaa myös pihakannen ja rakennusten alle.  

6.4 Kaavan vaikutukset 
6.4.1 Lähtökohdat 

MRL 9 §:n mukaan kaavan tulee perustua riittäviin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaa-
vaa laadittaessa on tarpeellisessa määrin selvitettävä suunnitelman ja tarkasteltavien 
vaihtoehtojen toteuttamisen ympäristövaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudel-
liset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Selvitykset on tehtävä koko siltä 
alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia.  

Koska kaava-alueella ei ole voimassa oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on kaavan vaiku-
tuksia tarkasteltava laajemmalti. MRL 54 §:n mukaan on soveltuvin osin otettava 
huomioon mitä yleiskaavan sisältövaatimuksissa (MRL 39 §) säädetään. Kaavan suh-
detta yleiskaavan sisältövaatimuksiin on kuvattu luvussa 6.6.  

Vaikutusten arviointia on laadittu asiantuntija-arviona kaavatyön yhteydessä, ja arvi-
ointia on tarkennettu ja täsmennetty laadittujen selvitysten, muuttuneiden kaavaratkai-
sujen sekä kaavaan tulleen palautteen perusteella. Arviointityöstä ovat vastanneet Pöy-
ryllä maisema-arkkitehti Elina Kataja, FM Arto Ruotsalainen ja DI Leo Jarmala (lii-
kenne).  

Kaavaa laadittaessa on arvioitava sekä kaavan aiheuttamia välittömiä että välillisiä 
vaikutuksia. Koska Koivuhovin kaavamuutosalueen ehdotettu uusi maankäyttö (asu-
minen) ei eroa ympäröivien alueiden maankäytöstä, voidaan välillisten vaikutusten to-
deta olevan melko vähäisiä. Kaavan toteutuminen lisää asukkaiden määrää alueella, 
mutta muutos on maltillinen. Asukkaiden määrä lisää myös liikennettä alueella jonkin 
verran. Alue sijaitsee kuitenkin aivan aseman vieressä, ja tavoitteena on ollut suunni-
tella kaava-alueelle myös tavallista enemmän pieniä asuntoja, joten voidaan olettaa, 
ettei valta osa asukkaista liiku autolla. 
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Eräs välillinen vaikutus liittyy kaava-alueen halki kulkevaan rautatien liikenne-
vyöhykkeeseen, jonka jatkosuunnitelmien toteuttaminen edesauttaisi muun maankäy-
tön toteuttamista suunnittelualueella. Toisaalta, vaikka muu maankäyttö ei toteutuisi-
kaan alueella, kaupunkirata toteutunee joka tapauksessa.  

Kaavan vaikutuksien arviointiin liittyy epävarmuustekijöitä. Tässä työssä suurimmat 
epävarmuustekijät liittyvät jo edellä mainittuun rautatiealueeseen. Mikäli Espoon kau-
punkiradan jatkosuunnittelu viivästyy tai sen yhteydessä ilmenee uusia reunaehtoja ja 
selvitystarpeita, saattavat ne osaltaan vaikuttaa asemakaavan toteuttamiseen ja aika-
tauluun.  

6.4.2 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinympäristöön 

Rantaradan melu- ja tärinäkysymyksiä on käsitelty luvussa 6.5. Kaavamääräysten ja 
hyvän rakentamistavan mukaisella rakentamisella ehkäistään melun ja tärinän haittoja 
asumiselle. 

Alueen fyysinen luonne 
Asemakaavan muutoksen toteuttamisen myötä alueen fyysinen luonne muuttuu selväs-
ti kaupunkimaisemmaksi ja rakennetummaksi, kun aseman ympäristöön osoitetaan 
runsaasti uutta rakentamista. Tämä vaikutus voidaan kokea näkökulmasta riippuen se-
kä positiivisena että negatiivisena. Asemakaavan toteutuksessa on huomioitava alueen 
hahmottuminen uutena, korkeatasoisena kokonaisuutena, joka ei ilmeeltään ja mitta-
kaavaltaan saa olla ristiriidassa ympäröivän rakennuskannan kanssa. Näin voidaan lie-
ventää mahdollisia negatiivisia vaikutuksia. Kaava-alueen pohjoispuolella sijaitsevan 
nykyisen pientaloasutuksen viereen osoitettava uusi maankäyttö on yksikerroksista, ja 
uuden asutuksen ympäristöön on kaavassa osoitettu viheralueita. Nämä tekijät voivat 
lieventää asuinympäristön muutoksen kokemista olevilla pientaloalueilla. 

Osa tarkastelualueesta muuttuu luonteeltaan tehokkaasti rakennetuksi. Korkeimmat 
rakennukset alueella sijoittuvat radan eteläpuolelle Espoon Ymmerstan kerrostaloalu-
een yhteyteen, jossa niiden voidaan katsoa täydentävän Ymmerstan alueen kaupunki-
kuvaa ja sopivan hyvin ympäristöönsä. Radan pohjoispuolelle on kaavassa osoitettu 
kerrostaloryhmä, joka luo myös radan Kauniaisten puoleiselle osuudelle nykyistä sel-
västi kaupunkimaisempaa ympäristökuvaa. Nämä rakennukset eroavat mittakaavalli-
sesti muusta ympäristöstä. Nykyisen pientaloalueen läheisyyteen on esitetty pientalo-
jen tiivis korttelialue, joka on tarkoitus toteuttaa ekologisen rakentamisen periaatteita 
noudattaen. Palautteen perusteella esimerkiksi korttelin 501 kerroskorkeuksia ja mas-
soittelua on tutkittu uudelleen siten, että uusien ja olemassa olevien rakennusten väliin 
jää ehdotettua enemmän tilaa, ja rakenne kevenee lännestä itään. Uuden kerrostalo-
korttelin ja nykyisen pientaloalueen väliin jäävälle alueelle on osoitettu yksi-
kaksikerroksinen päiväkotirakennus välittäväksi vyöhykkeeksi. Myös korttelissa 78 
massoittelua tutkittiin uudelleen ja kerroskorkeuksia madallettiin kohti länttä eli ny-
kyisiä pientaloja. Tällöin korkeimmat rakennukset sijoittuvat Bredanportin molemmin 
puolin lähelle rataa.  

Alueen sosiaalinen luonne 
Koivuhovin lähialueen sosiaalinen luonne monipuolistuu etenkin radan pohjoispuoli-
silla alueilla, missä nykyisen pientaloalueen lähiympäristöön osoitetaan uutta kerrosta-
lo- ja pientalorakentamista. Uusia asuntoja tulee alueelle arviolta noin 250–300. 
Asukkaiden määrän kasvu on maltillinen, noin 500–650 asukasta. Asuntotarjonnan ja 
asumisen rahoitusmuotojen monipuolistaminen mahdollistaa myös väestörakenteen 
monipuolistumisen.  
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Palvelut ja liikkuminen 
Asemakaavan mukaisen asuntorakentamisen mahdollistama väkiluvun kasvu luo edel-
lytyksiä parantaa Koivuhovin alueen päivittäistavarakaupan palvelutasoa. Mikäli alu-
eelle perustettaisiin lähikauppa, palvelisi se uusien asukkaiden lisäksi myös Ymmers-
tan ja radan pohjoispuolen nykyisiä asukkaita. Lähimmät julkiset peruspalvelut sijait-
sevat vajaan kahden kilometrin päässä, koulut ja päiväkodit 1-2 km etäisyydellä. Alu-
eelle on osoitettu kaavassa päiväkoti korttelin 501 pohjoisreunaan. Päiväkotiin on 
mahdollista sijoittaa noin 96 hoitopaikkaa, esimerkiksi 6 kokopäiväryhmää 1 – 6 -
vuotiaille lapsille. Päiväkodin tiloja tulee olla mahdollisuus käyttää joustavasti vaihtu-
van toiminnan ja tarpeiden mukaan; tätä tulee selvittää tarkemmassa suunnittelussa. 
Piha-alueen tulee olla aidattu. Havainnekuvassa on esitetty, miten rakennus voisi si-
joittua. Rakennus tulee sijoittaa yhtenäisenä tontin pohjoisreunalle, tällöin varmiste-
taan riittävä melusuojaus. Olemassa olevien puiden säilyttämistä tulee tutkia raken-
nussuunnittelun yhteydessä. Päiväkodin piha avautuu aurinkoiseen ilmansuuntaan. 
Korttelikenttä toimii pihan jatkeena palvellen sekä korttelin asukkaita että päiväkodin 
lapsia.  

Rantaradan lähijunaliikenteen ansiosta pääkaupunkiseudun palvelut ja työpaikat ovat 
hyvin saavutettavissa. Alueelta on myös linja-autoyhteys Kauniaisten keskustaan (Es-
poon bussi 51 ja seutulinja 212). Espoon Ymmerstan puolella ei ole kaupallisia palve-
luja eikä kaavavarauksia kaupallisille palveluille, joten Koivuhovin kaavassa osoitetut 
palvelut täydentävät erinomaisesti lähialueen tarjontaa.  

Asemakaavassa osoitetuilta asuinalueilta on mahdollista johtaa turvalliset ja toimivat 
kevyen liikenteen kulkureitit asemalle. Aseman palvelutaso paranee merkittävästi 
asemakaavamuutoksen ja ratasuunnitelmien toteuttamisen myötä, kun asemalaiturille 
toteutetaan yleissuunnitelmassa osoitettu hissiyhteys ja katos. Asukkaiden liikkumis- 
ja elinympäristöstä tulee tältä osin nykyistä esteettömämpi. Koska suunnittelualueella 
on jo olemassa oleva ratayhteys, ei radan laajentaminen muodosta uutta estevaikutusta 
ihmisten liikkumiselle. Suora yhteys viheralueelta seisakkeelle poistuu kaupunkiradan 
suunnitelman toteutumisen myötä. Koivuhovin kaavassa on kuitenkin osoitettu virkis-
tysaluetta ja ohjeellinen ulkoilureitti, jotta Nuohoojankujan jatkeena olevalta nykyisin 
voimassa olevan kaavan puistoalueelta muodostuu viheryhteys Koivuhovin alueelle. 
Lisäksi korttelin 501 läpi on osoitettu yleiselle jalankululle varattu alueen osa, joka 
yhdistää korttelin 78 Bredanportin yli Koivuhovinpuiston VL-alueeseen.  

Radan eteläpuolella nykyisellään kulkeva hiihtolatu voidaan tarvittaessa sijoittaa kort-
telin 502 pohjoisosaan tai rata-alueelle, kuitenkin siten, että se sijoittuu radan aidatun 
suoja-alueen ulkopuolelle.  

Asemakaavan ja kaupunkiradan suunnitelmien toteuttaminen parantaa alueen joukko-
liikenteen palveluja, kun asemanseudusta kehitetään nykyistä monipuolisempi ja toi-
mivampi kokonaisuus. Kaavan toteutuminen parantaa myös alueen muuta palvelutasoa 
mahdollistamalla päivittäistavarakaupan sekä pienimuotoisten työtilojen sijoittumisen 
alueelle. Tämä voi osaltaan elävöittää ja monipuolistaa ympäristöä.  
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Kuva 34 Rantarataa käyttää kaikki pääkaupunkiseudulta länteen päin suuntautuva junaliikenne.  

Osa suunnittelualueesta on kaavoittamatonta ja rakentamatonta puolikulttuuriympäris-
töä. Kaavan toteutumisen myötä luonnonalueen määrä vähenee selvästi, sillä suuri osa 
kaava-alueesta on nyt kaavoittamatonta luonnonmukaista aluetta. Kaavassa osoitettu-
jen asuinalueiden yhteyteen on osoitettu lähivirkistysalue, jolle on osoitettu pieni kort-
telipelikenttä sekä hulevesien käsittelyyn varattava alue purouoman varrella. Kaavan 
toteutumisen myötä virkistysalueen luonne on siten jonkin verran nykyistä monipuoli-
sempi.  

Yhteydet olemassa oleville ympäröiville laajemmille virkistysalueille, kuten Kasavuo-
reen ja Espoon keskuspuistoon, säilyvät. Hiihtolatuyhteydet kulkevat jo nykytilantees-
sa osittain katuverkkoa pitkin, ja kaavassa osoitetun nykyistä tehokkaamman maan-
käytön vuoksi ei ole tarkoituksenmukaista ohjata latuja maastoreiteille. Palautteen pe-
rusteella polkuyhteys korttelien 78 ja 79 välissä suojaviheralueen ohjeelliselle ulkoilu-
reitille on säilytetty yleiselle jalankululle ja polkupyöräilylle varattuna alueen osana, 
vaikka reitti ei kaupunkiradan toteutuessa enää johdakaan suoraan rataseisakkeelle.  

6.4.3 Vaikutukset maa- ja kallioperään, veteen, ilmaan ja ilmastoon 

Maa ja kallioperä 
Asemakaavan muutoksen toteuttamisella ovat paikallisia vaikutuksia maa- ja kalliope-
rään. Asemakaavan toteuttaminen edellyttää kaivu- ja täyttötöitä sekä pohjanvahvis-
tustöitä. Osa alueesta on luultavimmin savi- ja silttialuetta, joka vaatii perustamisen 
tukipaalujen varaan. Osalla alueesta on kalliota tai rakentaminen rajoittuu lähelle kal-
lioisia rinteitä, jolloin kallion louhinta ja täyttötyöt ovat tarpeen. Nykyinen rata halkai-
see olemassa olevan metsäisen kalliokumpareen, joka erottuu maisemassa nykyisel-
lään melko selkeästi. Radan laajentuminen kaupunkiradan yleissuunnitelman mukai-
seksi pienentää kallioaluetta entisestään lohkomalla siitä molemmin puolin enimmil-
lään noin 7 metrin matkan.  

Radan louhintatyössä syntyvää louhinta-ainesta on mahdollista käyttää alueen muissa 
rakennustöissä hyväksi, mikä voi osaltaan vähentää muualta tuodun rakennusaineen 
määrää sekä kuljetusliikennettä.  
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Vesiolosuhteet 
Asemakaavamuutoksen toteuttamisella on jonkin verran vaikutuksia alueen vesiolo-
suhteisiin. Alueen pohjoisosassa kulkevan pienen puron vesitalous muuttuu rakenta-
misen myötä, sillä Bredanniityn alueen rakentaminen aiheuttaa sekä maaperän kuivu-
mista että pintavesien uudelleen ohjaamisen tarvetta. Puron linjausta on muutettava 
jonkin verran kaavan toteutuessa, ja puroon johtavat pienemmät ojat jäävät pääosin 
rakentamisen alle. Puroon kohdistuu vaikutuksia myös siinä tapauksessa, että asema-
kaava ei toteudu, sillä osa purosta sijaitsee rata-alueella, ja kaupunkiradan rakentami-
sen myötä puro tulee ohjata uudelleen.  

Asemakaavan toteuttamisen yhteydessä on mahdollisuus hyödyntää asuinalueilta tule-
via hulevesiä ja ohjata ne edellä mainittuun puroon. Puroa voidaan muotoilla ja leven-
tää ja sen rantoja muokata luonnonmukaiseksi vesiaiheeksi puistossa. Puron muotoilu 
ja ympäristö sekä viheralue tulee suunnitella huolella toteutussuunnitteluvaiheessa.  

Asemakaavan muutoksella ei ole merkittäviä vaikutuksia pohjavesiin. Suunnittelualue 
ei sijaitse vedenhankinnan kannalta tärkeällä, luokitellulla pohjavesialueella. Alueella 
pohjaveden määrä on oletettavasti vähäinen, koska alue sijaitsee pääosin savialueella.  

Asemakaavan muutoksella ei ole merkittäviä muutoksia koko valuma-alueelta (ranta-
radan pohjoispuolelta) muodostuviin ja edelleen johdettaviin hulevesivirtaamiin.  

Ilma ja ilmasto 
Asemakaavan ilmastovaikutuksia ei ole tässä yhteydessä laskennallisesti tutkittu. 
Asemanseudun varaaminen tehokkaan asuinrakentamisen tarpeisiin eheyttää olemassa 
olevaa yhdyskuntarakennetta, millä katsotaan yleisesti olevan suotuisia vaikutuksia 
ilmastoon. Radan tarjoama tehokas joukkoliikenteen yhteys vaihtoehtona henkilöau-
tolla liikkumiselle on tässä merkittävässä asemassa. Energiataloudellisen sähköisen 
raideliikenteen suosiminen mahdollistaa autoliikenteeseen verrattuna paremmat lähtö-
kohdat hiilidioksidipäästöjen vähentämiselle. Kaavan toteutuminen mahdollistaa myös 
päivittäistavarakaupan sekä pienimuotoisten työtilojen sijoittumisen alueelle, mikä voi 
osaltaan jonkin verran vähentää päivittäistä ajoneuvoliikennettä ja siten vähentää pai-
kallisesti liikenteen hiilidioksidipäästöjä.  

Asemakaavan muutoksella ei ole merkittäviä vaikutuksia ilmanlaatuun. Liikennemää-
rät Bredanportilla ja Bredantiellä kasvavat uusien asukkaiden myötä jonkin verran. 
Asukkaiden määrän kasvu on maltillinen, noin 500–650 asukasta. Koska uusi asuin-
alue sijaitsee lähiliikenteen aseman vieressä, ajoneuvoliikenteen kasvu ei ole yhtä suu-
ri kuin asukasmäärä muuten oletettavasti aiheuttaisi. Liikenteen määrän kasvua on ar-
vioitu maankäytön muutosten perusteella. Kun kaava-alue on kokonaan toteutettu, se 
lisää autoliikennettä alueella on noin 750 autoa/vrk (tulo- / paluuliikenne yhteensä). 
Lisäys huipputunnin aikana on noin 110 - 140 autoa/h. Radan pohjoispuolen asuinalu-
eiden laajennusten vaikutus on noin 400 autoa/vrk ja eteläosan 350 autoa/vrk. Bredan-
tien liikenne kasvaa noin 3 100 -3 250 autoon /vrk (kasvu noin 8 %) ja Ullanmäentien 
noin 3 700 -3 950 autoon /vrk (kasvu noin 20 %). Johtopäätöksenä voidaan todeta, että 
Koivuhovin alueen asemakaavan mukainen täydennysrakentaminen ei heikennä alu-
een katuverkon liikenteellistä toimivuutta. 

6.4.4 Vaikutukset kasvi- ja eläinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin 

Kasvi- ja eläinlajit 
Asemakaavan toteuttamisen myötä alueen luonne muuttuu selvästi rakennetummaksi 
ja luonnonympäristön määrä pienenee. Asemakaavan muutoksella ei ole merkittäviä 
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vaikutuksia kasvi- tai eläinlajeihin, paikallisesti kasvilajien määrä kuitenkin vähenee. 
Alue on selvitysten perusteella pääosin tavanomaista puolikulttuuriympäristöä, jolla ei 
ole poikkeuksellisen edustavia kasvillisuustyyppejä tai muutoin arvokkaaksi luokitel-
tavaa lajistoa. Selvitysalueella on mm. pienialainen radan halkaisema kalliometsikkö 
sekä vanhoja, umpeenkasvaneita niittyjä. Alueella ei esiinny uhanalaisia tai suojeltuja 
lajeja eikä luonnonsuojelulain, metsälain tai vesilain tarkoittamia arvokkaita ympäris-
töjä. Alue ei muodosta osaa laajemmasta viheryhteydestä luonnonalueiden välille. 
Aluetta voidaan kuvata luonnonympäristön kaltaiseksi pirstaloituneeksi alueeksi, joka 
rajautuu laajoihin rakennettuihin ympäristöihin. Lisäksi alueen jakaa kahtia Rantarata. 

Radan läheisyydessä sijaitsee muutamia vanhoja komeita mäntyjä, joista osa joudu-
taan kaatamaan jo rata-alueen laajentamisessa kaupunkiradan rakentamisen yhteydes-
sä. Tämä on paikallinen haitallinen vaikutus, joka syntyy vaikka asemakaava-alue ei 
toteutuisi muutoin. Asemakaavan toteuttaminen vähentää edelleen vanhojen paikalli-
sesti merkittävien mäntyjen määrää radan pohjoispuolisella alueella. Eteläpuolella 
puusto säilyy lukuun ottamatta rautatiealueella sijaitsevaa puustoa, sillä eteläpuolen 
kalliokukkula on osoitettu suojaviheralueeksi.  

Bredanportin varrella on muutamia istutettuja melko kookkaita tammia, joilla on jon-
kin verran maisemallista ja kaupunkikuvallista merkitystä. Näitä puita on pyritty 
suunnittelussa säilyttämään mahdollisimman paljon.  

Luonnon monimuotoisuus 
Asemakaavan muutoksella on jonkin verran paikallisia haitallisia vaikutuksia luonnon 
monimuotoiseen varsinaisen suunnittelualueen sisällä. Rakentaminen on tehokasta, 
jolloin olemassa olevan kasvillisuuden säilymisen edellytykset asuinalueiden sisällä 
ovat huonot. Suunnittelussa on tarkasteltu eri vaihtoehtoja jotta radan pohjoispuolei-
sesta kalliometsäkumpareesta on voitu säilyttää osa. Radan eteläpuolella kalliokumpa-
reen alue on osoitettu suojaviheralueeksi asuinalueen viereen.  

6.4.5 Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen sekä 
liikenteeseen 

Alue- ja yhdyskuntarakenne 
Valtioneuvosto on 30.11.2000 antanut päätöksen valtakunnallisista alueidenkäyttöta-
voitteista, ja tarkistetut tavoitteet on hyväksytty 13.11.2009. Tässä asemakaavatyössä 
suunnittelun lähtökohtana on erityisesti ollut tavoite yhdyskuntarakenteen eheyttämi-
sestä. Tavoitteiden mukaan Helsingin seudulla tulee edistää joukkoliikenteeseen, eri-
tyisesti raideliikenteeseen tukeutuvaa ja eheytyvää yhdyskuntarakennetta. Alueiden-
käytön suunnittelussa merkittävä rakentaminen tulee sijoittaa joukkoliikenteen, erityi-
sesti raideliikenteen palvelualueelle. Myös Kauniaisten kaupunki on päättänyt sijoittaa 
nykyistä merkittävämpää asuinrakentamista asemanseuduille. Siten Koivuhovin kaa-
va-alueen osoittaminen nykyistä tehokkaampaan asuinrakentamiseen on selkeästi pe-
rusteltu. 

Asemakaavamuutoksen toteuttaminen täydentää ja eheyttää olemassa olevaa alue- ja 
yhdyskuntarakennetta. Nykyisellään aseman (seisakkeen) ympäristö on Kauniaisten 
puolella hyvin väljästi rakentunut ja Espoon Ymmerstan puolella melko tehokkaasti 
rakennettu alue. Asemakaavan toteuttaminen kuroo umpeen tätä kahden eri alueen 
eroa luomalla rataan tukeutuvan uuden asuinaluevyöhykkeen. Asemakaavan toteutuk-
sessa on huomioitava alueen hahmottuminen uutena, korkeatasoisena kokonaisuutena, 
joka ei ilmeeltään ja mittakaavaltaan saa olla ristiriidassa ympäröivän rakennuskannan 
kanssa. Kaavassa ratkaisu on esitetty siten, että tehokkain rakentaminen sijoittuu mah-
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dollisimman lähelle rataa, ja nykyisen pientaloalueen sekä uusien kerrostalojen väliin 
on esitetty pientaloalueita.  

Asemakaavan muutoksen myötä lähialueen asumistarjonta monipuolistuu jonkin ver-
ran, sillä muutos mahdollistaa myös pienien asuntojen rakentamisen alueelle. Myös 
palvelujen tarjonta voi monipuolistua.  

Alueen tehokkaampi rakentaminen asuinalueeksi on yhdyskuntarakenteellisesti ja yh-
dyskuntataloudellisesti perusteltua, sillä alue voi suoraan hyödyntää olemassa olevaa 
liikenneverkkoa ja kunnallisteknisiä verkostoja.  

Palvelut 
Asemakaavan muutoksella on jonkin verran vaikutuksia työpaikkoihin tai elinkeino-
toimintaan. Kaavamuutos mahdollistaa pienimuotoisten liiketilojen (esim. kioski, 
kampaamo) sekä työtilojen sijoittumisen radan eteläpuolen asuinkortteliin. Kaavamuu-
tos mahdollistaa lähikaupan sijoittamisen asuinalueen yhteyteen Bredanportin varrelle 
kadun länsipuolelle. Kaavamuutos mahdollistaa päiväkodin sijoittumisen kortteliin 
501.  

Liikenne 
Liikennemäärät Bredanportilla ja Bredantiellä kasvavat uusien asukkaiden myötä jon-
kin verran. Koska uusi asuinalue tukeutuu rataan ja asemaan, ajoneuvoliikenteen kas-
vu ei ole yhtä suuri kuin asukasmäärä muuten oletettavasti aiheuttaisi.  

Alueen uuden maankäytön liikennetuotosennusteet on tehty julkaisun ”Liikennetar-
peen arviointi maankäytön suunnittelussa, Suomen ympäristö 27 / 2008” pohjalta. 
Kun kaava-alue on kokonaan toteutettu, se lisää autoliikennettä alueella on noin 750 
autoa/vrk (tulo- / paluuliikenne yhteensä). Lisäys huipputunnin aikana on noin 110 - 
140 autoa/h. Radan pohjoispuolen asuinalueiden laajennusten vaikutus on noin 400 
autoa/vrk ja eteläosan 350 autoa/vrk. Nyky- ja ennusteliikenne on esitetty seuraavassa 
kuvassa. Bredantien liikenne kasvaa noin 3 100 -3 250 autoon /vrk (kasvu noin 8 %) 
ja Ullanmäentien noin 3 700 -3 950 autoon /vrk (kasvu noin 20 %). 

Asemakaavassa osoitetuilta asuinalueilta on mahdollista johtaa turvalliset ja toimivat 
kevyen liikenteen kulkureitit asemalle.  

Alueen nykyiset pääasialliset itä-länsisuuntaiset kevyen liikenteen reitit kulkevat pää-
osin katujen varsilla jalkakäytävillä (esim. Bredantie pohjoisessa ja Ullanmäentie ete-
lässä). Kapeiden asuntokatujen yhteydessä reitit kulkevat osana katuverkkoa. Kauni-
aisten maankäytön yleissuunnitelmassa ei ole osoitettu uusia kevyen liikenteen reittejä 
radan varteen suunnittelualueen kohdalla. Asemakaavan muutoksen myötä osa reiteis-
tä johdetaan uudelleen.  

6.4.6 Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintöön ja rakennettuun ympä-
ristöön  

Kaupunkikuva ja maisema 
Suunnittelualue on rakentamatonta. Suunnittelualueen ympäristö on väljästi rakentu-
nutta pientalovaltaista asuinaluetta. Suunnittelualue sijaitsee kahden kaupungin ja eri-
tyyppisten asuinalueiden rajalla muodostaen niiden välille oman vyöhykkeensä. Suun-
nittelualueella ei ole laajassa mittakaavassa merkittäviä kaupunkikuvallisia tai maise-
mallisia arvoja tai rakennetun ympäristön arvokohteita, jotka olisivat nousseet esiin 
esimerkiksi maankäytön yleissuunnitelmatyössä (Kauniainen, MASU 2) tai muissa 
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laajemmissa inventoinneissa. Alueen keskellä sijaitsevalla metsäkukkulalla sekä kuk-
kulan laella olevilla vanhoilla männyillä ja muulla kasvillisuudella on kuitenkin pai-
kallista maisemallista arvoa sekä merkitystä nykyisten asukkaiden lähimetsänä.  

Suunnittelun tavoitteena on ollut luoda toisaalta nykyistä aluetta selvästi tehokkaam-
paa ja kaupunkimaisempaa rakennetta, toisaalta taas sopeuttaa rakentaminen mahdolli-
simman hyvin ympäröivään vehreään ja väljään kaupunkirakenteeseen. Tämä on teh-
tävä, joka herättää helposti täysin vastakkaisia reaktioita vastaanottajissa, riippuen 
heidän asemastaan ja näkemyksistään. Asukkaiden yleinen mielipide esillä olleeseen 
kaavaluonnokseen on ollut se, että rakentaminen on liian tehokasta eikä sovellu Kau-
niaisten vehreään huvilakaupunki-imagoon. Toisaalta pientaloalue korttelissa 560 on 
saanut muutamilta asukkailta myös erityistä kiitosta, koska sen on todettu sopeutuvat 
hyvin ympäristöön. Lausuntojen ja asukkaiden mielipiteiden perusteella kaavaa on 
muokattu ja tavoitteena on ollut entistä huolellisemmin ottaa huomioon nämä vastak-
kaiset mielipiteet ja näkemykset. Tehokas maankäyttö on perusteltua asemanseudulla 
ja mahdollisimman lähellä rataa. Elinympäristön muutosten ei kuitenkaan tule olla 
kohtuuttomia alueen lähiasukkaille.  

Asemakaavan toteutuksessa on huomioitava alueen hahmottuminen uutena, korkeata-
soisena kokonaisuutena, joka ei ilmeeltään ja mittakaavaltaan saa olla ristiriidassa 
ympäröivän rakennuskannan kanssa. Käytännössä alueen etelä- ja pohjoisosa ovat il-
meeltään hyvin eriluonteisia; radan eteläpuoli liittyy kaupunkikuvallisesti Ymmerstan 
uudehkoon tehokkaasti rakennettuun kerrostaloalueeseen, ja radan pohjoispuoli liittyy 
Kauniaisten väljempään pientalovaltaiseen rakenteeseen. 

Asemakaavamuutoksen toteuttamisen myötä alueen kaupunkikuva muuttuu selvästi 
rakennetummaksi. Paikallisessa mittakaavassa maisemallisesti merkittävät elementit, 
metsäinen kalliokumpare sekä Bredanportin varren tammet, säilyvät vain osittain kaa-
van toteuttamisen myötä. Aivan suunnittelualueen tuntumassa asuville kaupunkikuval-
linen muutos on suuri.  

Alueen rataan ja asemanseutuun liittyvä kaupunkikuva ja ilme eheytyvät ja muuttuvat 
kaupunkimaisemmaksi. Melko tehokkaan asuinrakentamisen myötä miljöön ilme voi 
muuttua hoidetummaksi ja puutarhamaisemmaksi. Tehokas rakentaminen asemanseu-
dulla on kaupunkikuvallisesti perusteltua, mutta rakentamisen laatuun ja rakennetta-
van asuinalueen yhtenäiseen ilmeeseen tulee kiinnittää erityistä huomiota jatkosuun-
nittelussa. Uusien asuinalueiden rakentamisen yhteydessä on myös huolella suunnitel-
tava pihat ja muu ympäristö, jotta alueen yleisilme sopii Kauniaisten vehreään puutar-
hakaupunki-ilmeeseen.  

Bredanniitynkujan päätteeseen on kaavassa sijoitettu asuinpientalojen korttelialue, jos-
sa talot voivat olla ekoperiaattein toteutettuja pientaloja ja katutilan ilme on vaihtele-
van pihakatumainen. Kaavaratkaisussa on osoitettu lähivirkistysaluetta pientaloalueen 
eteläpuolelle. Näin ympäröivän alueen vehreä puutarhamainen ilme säilyy.  

Asemakaavan toteutuminen edellyttää alueella nykyisellään sijaitsevan ojan kulkurei-
tin muuttamista. Viheralueet ja oja on toteutussuunnitteluvaiheessa suunniteltava 
luonnonmukaiseksi mutta alueen yleisilmeeseen sopivaksi kokonaisuudeksi. Ojaa tu-
lee muotoilla luonnonmukaisemmaksi. Muotoillun vesiuoman mutkittelu hidastaa ve-
den virtausnopeutta ja näin edesauttaa haihduntaa ja myös veden puhdistumista. Pu-
roon tulee ohjata asuinkorttelien hulevesiä pintauomia ja salaojaputkia pitkin.  
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Kulttuuriperintö 
Alueella tai sen läheisyydessä ei ole arvokkaita kulttuuriperinnön kohteita (lukuun ot-
tamatta Bredatorp-rakennusta radan varrella kaava-alueen ulkopuolella). Asemakaa-
van muutoksella ei ole vaikutusta kulttuuriperintöön tai tunnettuihin muinaisjäännök-
siin. Mikäli alueelta löytyisi rakennustöiden yhteydessä esimerkiksi kiinteitä muinais-
jäännöksiä, on ne muinaismuistolain nojalla automaattisesti suojeltu.  

6.5 Ympäristön häiriötekijät 
6.5.1 Tie- ja raideliikenteen aiheuttama melu 

Kaava-alueen läheisyydessä sijaitsevia liikennemelun lähteitä ovat Turuntie, Bredan-
tie ja Bredanportti sekä Ullanmäentie. Uusilla kaava-alueilla yöohjearvo 45 dB on mi-
toittava tekijä. Meluselvityksissä ja melumittauksissa sekä liikennelaskentojen avulla 
on selvitetty tieliikenteen melua ja tarkasteltu vaihtoehtoisia kortteliratkaisuja, jotta 
päästään ohjearvot alittavaan tulokseen mahdollisimman pienillä tai kaupunkikuvalli-
sesti harkituilla melusuojauksilla. Pääperiaatteena on ollut rakennusmassojen hyödyn-
täminen melusuojana (ottaen huomioon mahdollinen julkisivujen lisäeristystarve).  

Tieliikenteen melun vuoksi edellytetään erillistä melusuojausta AK-korttelin 78 poh-
jois- ja länsisivulle sekä AK-korttelin 501 eteläsivulle.  

Kaava-alue sijaitsee rautatien molemmin puolin, joten raideliikenteen aiheuttama me-
lu on huomioitava suunnittelussa. Uusilla kaava-alueilla yöohjearvo 45 dB on mitoit-
tava tekijä. Meluselvityksissä ja melumittauksissa on selvitetty raideliikenteen melua 
ja tarkasteltu vaihtoehtoisia kortteliratkaisuja, jotta päästään ohjearvot alittavaan tu-
lokseen mahdollisimman pienillä tai kaupunkikuvallisesti harkituilla melusuojauksilla. 
Pääperiaatteena on ollut rakennusmassojen hyödyntäminen melusuojana (ottaen huo-
mioon mahdollinen julkisivujen lisäeristystarve).  

Ulko-oleskelualueita varten edellytetään erillistä melusuojausta radan pohjoispuolen 
omakotitalotonteille sekä kortteliin 501. Suojausmerkintä on osoitettu kaavassa VL-
alueen ja radan tai korttelialueen ja radan väliin. Suojauksen olisi edullista sijoittua 
mahdollisimman lähelle rataa. Raideliikenteen melun vuoksi edellytetään myös tavan-
omaista tehokkaampaa julkisivujen ääneneristävyyttä korttelissa AK502 radan suun-
taan avautuvilla julkisivuilla.  

Rataverkon kunto ja kaluston tyyppi sekä kunto vaikuttavat oleellisesti melutasoon. 
Esimerkiksi siirtyminen uusiin aikaisempia hiljaisempiin junatyyppeihin ja uuteen jar-
rutekniikkaan voi osaltaan vähentää melua.  

Meluselvityksen laadintaa, tuloksia ja tarvittavia melusuojauksia on kuvattu tarkem-
min kappaleessa 3.3.8.3. Meluselvityksen kartat ovat tämän kaavaselostuksen liittee-
nä. 

6.5.2 Raideliikenteen aiheuttama tärinä ja runkomelu 

Raideliikenne voi aiheuttaa runkomelua rata-alueen ympäristöön. Raideliikenteen ai-
heuttama tärinä on yleensä suurinta pehmeillä maaperäalueilla. Koska suunnittelualu-
een poikki kulkevalla rataosuudella ei ole juuri lainkaan raskasta tavaraliikennettä, 
jäävät tärinähaitat oletettavasti pieniksi. Promethor Oy on selvittänyt mittauksin raide-
liikenteen aiheuttamaa tärinää ja runkomelua kaavoitustyön tueksi. Mittaukset suori-
tettiin 29.4.-9.5.2011 välisenä aikana. 
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Selvityksen perusteella runkomelun arviointitulokset ylittävät osassa mittauspisteistä 
suositusarvon 35 dB(A). Suurimmat runkomelutasot arvioitiin mittauspisteisiin 7 
(korttelissa 78) ja 9 (korttelin 502 ja rata-alueen rajalla). Erityisesti näissä pisteissä 
voimakkaan runkomelutasoarvion aiheuttaa maasta mitattu korkeataajuinen vaa-
kasuuntainen värähtely. Aikaisempien tutkimusten ja kokemuksen perusteella kysei-
nen korkeataajuinen vaakasuuntainen värähtely vaimenee merkittävästi maasta raken-
nukseen siirtyessä (arviointimenetelmä ei huomioi riittävästi tätä ominaisuutta). Näin 
ollen todellinen rakennukseen aiheutuva runkomelutaso tulee olemaan huomattavasti 
arvioitua pienempää. Epävarmuustekijöiden vuoksi tärinäsignaaleista määritettyjä 
runkomelutasoja voidaan pitää ainoastaan suuntaa antavina arvioina. 

Runkomelun ja tärinän huomioon ottamisesta on annettu kaavamääräys.  

  

6.6 Kaavan suhde yleiskaavan sisältövaatimuksiin 

Asemakaava-alueella ei ole voimassa oikeusvaikutteista yleiskaavaa. Tällöin maakun-
takaava ohjaa asemakaavoitusta. Suunnittelualue on vahvistetussa maakuntakaavassa 
osoitettu taajamatoimintojen alueeksi. Taajamatoimintojen alue tulee suunnitella asu-
misen, ympäristöönsä soveltuvien työpaikkatoimintojen sekä näihin liittyvien palvelu-
jen ja toimintojen alueena. Laadittava asemakaava ja asemakaavan muutos ovat maa-
kuntakaavan mukaisia. 

Laadittaessa asemakaavaa alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on 
MRL 54 §:n mukaan soveltuvin osin otettava huomioon myös mitä yleiskaavan sisäl-
tövaatimuksissa (MRL 39 §) säädetään. Sisältövaatimussäännökset tuovat esiin ne 
vaatimukset, jotka jokaisen yleiskaavan on täytettävä, jotta se voidaan hyväksyä. Ta-
voitesäännöksiä ei kuitenkaan ole tarkoitettu suoraan velvoittaviksi oikeusnormeiksi, 
eikä kaikkien yleiskaavojen tule täyttää niiden vaatimuksia. Sisältövaatimussäännök-
set sisältävätkin erittäin joustavia ja osittain ristiriitaisia velvoitteita.  

Maankäyttö- ja rakennuslain pykälät muodostavat säädöskokonaisuuden, jossa mm. 
MRL 1 §:n mukaiset lain yleiset tavoitteet ja MRL 5 §:n mukaiset alueidenkäytön ta-
voitteet täsmentyvät kaavatasoittain niitä koskevissa sisältövaatimuksissa (MRL 28 §, 
39 §, 54 §). Maankäyttö- ja rakennuslain mukaiset kaavat laaditaan vastaamaan niitä 
tarkoituksia ja tarpeita, jotka ovat olleet kaavoitukseen ryhdyttäessä suunnittelun läh-
tökohtina. Kaavat ovat tästä johtuen sisällöltään erilaisia, mikä tarkoittaa myös sitä, et-
tä maankäyttö- ja rakennuslain kaavoille asettamien sisältövaatimusten merkitys pai-
nottuu eri tavoin eri kaavoissa. Koivuhovin asemakaavassa painottuu alueen osoitta-
minen asuntorakentamiseen; tätä tukevat alueen sijainti Koivuhovin rautatieseisakkeen 
vieressä, Kauniaisten kaupungin asunto-ohjelma, maakuntakaava ja tarkistetut valta-
kunnalliset alueidenkäyttötavoitteet. Sisältövaatimusten toteutuminen varmistetaan 
kaavaa varten laadittujen selvitysten ja vaikutusten arviointien avulla, jotka kaavaan 
tulleen palautteen ohella vaikuttavat kaavaratkaisuihin.  

Seuraavassa taulukossa on kohta kohdalta käyty läpi yleiskaavan sisältövaatimukset ja 
laadittavan kaavan suhde niihin.  
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SISÄLTÖVAATIMUS:     ASEMAKAAVAN MUUTOS: 
 

Yleiskaavaa laadittaessa on maakuntakaava 
otettava huomioon siten kuin siitä säädetään. 
 

- noudattaa vahvistettua maakuntakaavaa. 
Alue on maakuntakaavassa osoitettu taaja-
matoimintojen alueeksi. Rakennetta on tarkoi-
tuksenmukaista tiivistää aseman ympärillä.  
 

Yleiskaavaa laadittaessa on otettava huomioon: 
1) yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudelli-
suus ja ekologinen kestävyys 

- tukeutuu nykyiseen yhdyskuntarakentee-
seen ja hyödyntää ja täydentää nykyisiä kun-
nallisteknisiä verkostoja sekä hyödyntää ny-
kyisiä ja suunnitteilla olevia liikenneyhteyksiä. 
 
 

2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hy-
väksikäyttö 

- tukeutuu nykyiseen yhdyskuntarakentee-
seen ja hyödyntää nykyisiä kunnallisteknisiä 
verkostoja sekä liikenneyhteyksiä.  
 
 

3) asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus 

- mahdollistaa uusien palvelujen (päivittäista-
varakauppa, pienimuotoiset kivijalkaliiketilat, 
päiväkoti) syntymisen alueelle 
- mahdollistaa uuden asuinalueen kehittämi-
sen; mahdollistaa erityyppisten (koko, rahoi-
tusmuoto) asuntojen syntymisen alueelle.  
 

4) mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkolii-
kenteen ja kevyen liikenteen sekä energia-, ve-
si- ja jätehuollon tarkoituksenmukaiseen järjes-
tämiseen ympäristön, luonnonvarojen ja talou-
den kannalta kestävällä tavalla 

- alue kytkeytyy olemassa olevaan katuverk-
koon 
- alueen energia- ja vesihuolto on järjestettä-
vissä olemassa olevaa infrastruktuuria hyö-
dyntäen 
- alueella suositaan ekologisia ratkaisuja 
(mm. matalaenergiarakentaminen, maalämpö 
pientaloalueella) 
- alueella on erinomaiset joukkoliikenteen 
yhteydet, jotka kehittyvät edelleen kaupunki-
radan valmistuttua.  
 

5) mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja 
eri väestöryhmien kannalta tasapainoiseen 
elinympäristöön 

- alueella on erinomaiset joukkoliikenteen 
yhteydet 
- alueen kehittäminen mahdollistaa useiden 
erityyppisten, myös pienien asuntojen synty-
misen alueelle.  

6) kunnan elinkeinoelämän toimintaedellytykset 
- alueen kehittäminen voi paikallisesti moni-
puolistaa elinkeinoelämää.  
 

7) ympäristöhaittojen vähentäminen - liikennemelulta voidaan suojautua raken-
teellisin ratkaisuin.  

8) rakennetun ympäristön, maiseman ja luon-
nonarvojen vaaliminen 

- alueen uusi rakentamisen sopeutetaan ole-
massa olevaan kaupunkikuvaan Espoon puo-
lella ja pientalojen osalta Kauniaisten puolella 
- alueen uusi rakentaminen tukeutuu ase-
maan ja laajennettavaan kaupunkirataan.  

9) virkistykseen soveltuvien alueiden riittävyys 

- alueella ja sen ympäristössä on lähivirkis-
tysalueeksi osoitettuja alueita sekä yhteydet 
laajemmille virkistysalueille.  
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Yleiskaava ei saa aiheuttaa maanomistajalle tai 
muulle oikeuden haltijalle kohtuutonta haittaa.  

- Asemakaavaluonnoksessa esitetty maan-
käyttö on hyväksytyn maakuntakaavan mu-
kainen ja noudattaa tarkistettuja valtakunnal-
lisia alueidenkäyttötavoitteita sekä Kauniais-
ten kaupungin hyväksymää asunto-ohjelmaa. 
Asemakaavaluonnoksessa esitetty rakenta-
minen ei millään tavalla rajoita maanomistajia 
käyttämästä tai hyödyntämästä omistamiaan 
maa-alueita eikä siten aiheuta alueen maan-
omistajalle tai muille oikeuden haltijoille koh-
tuutonta haittaa.  
 

 
 
 
 
 

7 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN 

7.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat 
Alueelle on laadittu rakentamistapaohje kaavaehdotusvaiheessa.  
 
Ratasuunnitelma on käynnistynyt vuonna 2011 Leppävaara-Espoo -kaupunkiradasta.  

7.2 Toteuttaminen ja ajoitus 
Kaavan toteuttaminen voidaan aloittaa kaavan tultua lainvoimaiseksi. Rakentaminen alu-
eella tapahtuu todennäköisesti vuosina 2013-2015.  
 
 
 
 
 

8 ASEMAKAAVAN NIMISTÖ 
 
Asemakaavan olemassa olevien katujen osalta nimet säilyvät ennallaan.  
 
Asemakaavassa osoitetun puiston nimeksi osoitetaan Koivuhovinpuisto (Björkgårdspar-
ken).  




