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Kuva: suunnittelualueen sijainti opaskartalla. 

 

Tässä selostuksessa esitellään muutokset ajantasa-asemakaavaan sekä niiden vaikutukset. 

 

BOLLSTANTIE-SUURKIRKONTIE 
Valmisteluaineisto, kaavaluonnoksen kuvaus 
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Kuva: kaavaluonnoskartta. Tummennettuna rakennusala, jolle rakentaminen voi toteutua.  

 
Kuva: havainnekuva, korttelissa 402 vaihtoehto D. Uudisrakennukset ovat kuvassa valkoisia. 
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KAAVALUONNOKSEN TOTEUTUSVAIHTOEHDOT 
Kaavaluonnos on laadittu siten, että se mahdollistaa erilaisia toteutumisvaihtoehtoja etenkin 
kortteleissa 401 ja 402. Kortteleissa 502 ja 503 rakennusten sijainti on määritelty tarkasti. 
Korttelin 402 osalta on laadittu vaihtoehtoisia havainnekuvia toteutusmalleista. Edellä on 
esitettynä vaihtoehto E, joka nähdään todennäköiseksi etenemismalliksi. 

 
Vaihtoehto A:  
kerrostalo ja kaksi pienkerrostaloa 

Vaihtoehto B:  
taitettu kerrostalo, yksi tai kaksi porrasta 
 

 
Vaihtoehto C:  
keskikäytävällinen kerrostalo ja rivitalo 

Vaihtoehto D:  
lamellikerrostalo, yksi tai kaksi porrasta 
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3D-HAVAINNEAINEISTO 
Kaavan valmisteluaineistoon liittyy 3d-havainnevideo. 3D-mallinnuksessa esitetään 
rakennusten, maaston ja puuston korkeusasemat maanmittauslaitoksen avoimeen aineistoon 
perustuen. Uusien rakennusten toteutusvaihtoehto E. 

Viistonäkymä lännestä 

Viistonäkymä pohjoisesta 
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Näkymä Bollstantieltä pohjoisesta 

Näkymä uudelle seurakuntakeskuksen pysäköintialueelle Suurkirkontieltä lännen suunnasta 
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KAAVAMUUTOKSET JA NIIDEN VAIKUTUKSET 
Kaavan kokonaisrakenne perustuu ajantasa-asemakaavaan, johon tehdään paikoittain 
tarkistuksia. Kaavaluonnos on tarkkuudeltaan karkea ja seuraavassa luetellut muutokset ovat 
keskeisimpiä. Kaavaehdotusvaiheessa on tarkoitus tarkentaa kaavamerkintöjä istutettavien 
alueiden, puurivien, ajoneuvoliittymän kieltojen ym. tarkempien kaavamerkintöjen osalta. 

Kaavaluonnoksessa esitetään seuraavat keskeiset muutokset ajantasa-asemakaavaan: 

Kaavamuutos: Korttelissa 402 mahdollistetaan viisikerroksinen rakentaminen sekä 
kerrostalojen (AK) lisäksi rivitalojen ja muiden kytkettyjen rakennusten (AKR) rakentaminen. 
Rakennusalaa supistetaan hieman Bollstantien puolella.  

     
 
Perustelu: Havainnevaihtoehdoissa edellä on esitetty toteutumismalleja kyseiselle 
korttelialueelle. Viisikerroksinen rakentaminen mahdollistaa kerrostalotontin 
kustannustehokkaamman rakentamisen ja varmistaa sen toteutumista. Kapeammalle ja 
korkeammalle kerrostalolle voidaan myös jakaa pienempi tontti, jolloin kortteliin voisi 
osoittaa toisen tontin esimerkiksi 2-kerroksiselle rivitaloyhtiölle.  
 
Vaikutusten arviointi:  
 
Muutoksella on kaupunkikuvallista vaikutusta. Bollstantien puolella kaupunkikuvallista 
vaikutusta lievennetään rajaamalla rakennusala suppeammaksi pois varttuneelta 
männiköltä, jolloin puusto voi toimia näköesteenä. Puuston säilyttämistä ja istuttamista 
koskevia määräyksiä voidaan tarvittaessa tarkentaa kaavaehdotusvaiheessa.  
 
Muutoksella on vaikutusta luoteispuoleisen kerrostalon pihanäkymiin ja varjo-
olosuhteisiin: kerroksen korkeampi rakennus luo pidemmän varjon. 
 
Muutoksella on vaikutusta kaavan toteutettavuuteen. Viisikerroksinen rakentaminen voi 
olla taloudellisesti nelikerroksista houkuttavampaa. Rivitalorakentaminen on lisäjoustoa ja 
mahdollistaa monipuolisemman asuntokannan. 
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Kaavamuutos: Korttelissa 401 osoitetaan viitesuunnitelmien mukaiset 
pysäköintijärjestelyt ohjeellisilla aluevarauksilla sekä muuttamalla maisemallisesti arvokasta 
peltoaluetta, jolle on suunniteltu tilapäisen pysäköinnin mahdollistamista, osaksi 
korttelialuetta. Myös muita piha-alueita koskevia ohjeellisia rajauksia tarkistetaan 
vastaamaan suunnitelmia. Rakentamisen määrää ja sijaintia ei muuteta ajantasa-
asemakaavasta muutoin, kuin että rakennusalaa supistetaan eteläisen pysäköintialueen 
päältä. 

     

 
 
Perustelu: Pysäköintijärjestelyjä on tarkasteltu toteuttamiseen tähtäävällä suunnitelmalla ja 
niiden ohjeelliset merkinnät tarkistetaan teknisluonteisina tarkennuksina ajantasa-
asemakaavaan verrattuna.  
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Vaikutusten arviointi:  
 
Tilapäinen pysäköintialue esitetään merkittävästi ajantasa-asemakaavan merkintää 
laajempana ja se kohdistuu maisemallisesti arvokkaan peltoalueen yhteyteen. Alue on 
myös historiallisesti merkittävää. Kaavaehdotusvaiheessa on tarkoitus varmistaa 
kaavamääräyksillä alueen maisemallisesti soveltuva toteutus (vain pieneltä osin kiinteänä 
pysäköintialueena, laajemmalta osin peltomaisena niittynä suunnitelmien mukaisesti.) 
 
Muilta osin pysäköintialueiden suunnitelmat toteuttavat ajantasa-asemakaavan ohjeellisia 
aluemerkintöjä hieman eri sijainnilla. Esitetyllä sijainnilla pysäköintialue Bollstantien varrella 
on yksinkertaisesti toteutettavissa laajentamalla nykyistä pysäköintikenttää. Leikki- ja 
oleskelualue sijoittuu kaavamuutoksessa turvallisesti peltoalueen reunalle, sivuun 
liikennealueista. Ajantasakaavan mukainen leikki- ja oleskelualueen sijoittaminen 
Bollstantien varrelle varmistaisi kuitenkin alueen vehreää ja viihtyisää kyläkuvaa paremmin, 
kuin kaavamuutoksessa esitetty pysäköintialue.  
 

 
Kaavamuutos: Korttelien 501 ja 502 välinen kevyen liikenteen väylä poistetaan. Yleinen 
pysäköintialue liitetään korttelin pysäköintialueeksi. Rantatie muutetaan kävelykaduksi, 
jolla tontille ajaminen ja huoltoajo on sallittua. Kortteliin esitetään virkistysyhteys 
Rantatieltä kuntoportaiden alapäähän ja samalla oikopolku linja-autopysäkille.   

  
Perustelu: Liikennejärjestelyt ovat yksinkertaisempia ja perustuvat tarkoituksenmukaisiin 
tontille ajon, huoltoajon ja kävelyn yhteyksiin. Kattavammat kävely-yhteydet voidaan 
toteuttaa tonteilla tarpeen mukaisesti, esimerkiksi P/s -korttelin tiloja tukemaan. Rantatien 
päätteestä voidaan järjestää huolto- ja aurausyhteys läpi kuntoportaille ja bussipysäkille. 
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Vaikutusten arviointi:  
 
Vähäinen teknisluonteinen ja hallinnollinen parannus liikkumisen ja huollon järjestämiseen. 
Voitaisiin toteuttaa ajantasakaavan puitteissakin, tarkoituksena selkeyttää kaavaa. 
 

 
Kaavamuutos: Korttelien 502 ja 503 olevien rakennusten rakennusalat ja 
rakennusoikeudet esitetään ajantasakaavaa tarkemmin.  
 
Kortteliin 503 esitetään viitesuunnitelman mukaisesti tarkemmin rajattu uudisrakennuksen 
rakennusala, joka väistää alueella sijaitsevaa juoksuhautaa (sm-1). Uudisrakennus on 
ajantasakaavaa laajempi (+500k-m2) sekä korkeampi (+1 kerros). Pysäköintiä laajennetaan 
uudisrakennuksen tarpeen vuoksi eteläisen rakennuksen edustalle. 
 
Korttelin 502 rakennusoikeuksia tarkistetaan nykytilanteen mukaiseksi (+750k-m2).  

 
 
Perustelu: Korttelissa 502 tarkistetaan ja tarkennetaan kaavamerkintöjä vastaamaan 
nykytilanteen säilyttämistä. Korttelissa 503 mahdollistetaan tehokkaampaa 
täydennysrakentamista, parannetaan sen taloudellista toteutettavuutta ja varmistetaan 
muinaisjäännöksen säilyminen. 
 
Vaikutusten arviointi: 
 
Korttelin 502 muutoksista rakennusoikeuden lisäys on lähtökohdiltaan teknisluonteinen 
tarkistus. Ajantasakaavassa ei ole merkitty rakennusoikeutta P/s -korttelialueen suojellulle 
rakennukselle eikä rakennusoikeus riitä AL-korttelialueen liikerakennukselle, mikäli 
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asuinkerrostalon kellarikerros tulkitaan rakennusoikeuteen. Tarkoituksena ei ole lisätä 
rakennusoikeuksia vaan tarkistaa niitä vastaamaan todellisuutta ja nykyistä tulkintaa. 
Rakennusoikeusmerkintöjä voidaan tarvittaessa tarkentaa kaavaehdotusvaiheessa 
tarkempien rakennuspiirrosten tarkastelun kautta, esitetty rakennusoikeus mahdollistaisi 
käyttötarkoitusten muutoksia kellarikerroksessa tai samankokoista purkavaa 
uudisrakentamista mutta ei mahdollistaisi kaupunkikuvallista muutosta rakennusmassoihin. 
 
Muutoksella korttelissa 503 on kaupunkikuvallista vaikutusta, mutta uudisrakennus 
sijaitsee pääosin muiden rakennusten takana kaduilta katsottaessa. Muutoksella on 
kuitenkin vaikutusta viereisten asuntojen ja pihojen näkymiin ja varjo-olosuhteisiin, kun 
mahdollistetaan kerroksen korkeampi sekä laajempi uudisrakennus.  
 
Pysäköinnin laajeneminen korttelin 503 eteläreunalle aiheuttaa kaupunkikuvallista 
vaikutusta ja kaavaehdotusvaiheessa voidaan tarkastella puurivin ja istutettavan alueen 
osan määräysten avulla alueen maisemointia.  
 

 
Kaavamuutos: Prästgårdsbergetin mäkeä muutetaan maa- ja metsätalousalueesta (M)  
lähivirkistysalueeksi, jolla ympäristö säilytetään (VL/s-1). Alueelle sijoittuu nykyinen masto 
(emt) sekä taisteluhautoja (sm-1). Rantatien päätteen puisto (VP) yhdistetään 
lähivirkistysalueeseen. Alueelle merkitään nykyiset kuntoportaat ja niiden päätteeseen 
näköalatorni tai -tasanne. 
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Perustelu: Alueella on monia ympäristön säilyttämisen näkökulmia: lähimetsän 
virkistysarvot, kallio- ja luonnonympäristö, maisemallisesti merkittävä mäki sekä 
muinaisjäännökset. Säilyttämisen kaavamerkintää tarkennetaan ehdotusvaiheessa 
tarkoituksenmukaiseksi. 
 
Vaikutusten arviointi:  
 
Muutos mahdollistaa ajantasakaavaa paremmin virkistyksellisten-, maisemallisten- ja 
luonnonarvojen sekä historiallisten jäännösten (juoksuhaudat) säilyttämistä 
kokonaisuutena. 
 

 
Kaavaratkaisun kokonaisvaikutukset: 

Kaavaratkaisulla ei ole merkittävää vaikutusta maankäytöllisiin näkökohtiin kuten korttelien 
käyttötarkoitukseen tai mitoitukseen.  

Kaavaratkaisulla ei ole merkittäviä liikenteellisiä vaikutuksia verrattuna ajantasa-
asemakaavaan. Virkistysreitistö taannoin toteutetuille kuntoportaille osoitetaan 
toimivammaksi. Pysäköintijärjestelyjä esitetään ajantasakaavaa laajemmin ja joustavammin.  

Kaavaratkaisu mahdollistaa paikallisesti hieman enemmän ja korkeampaa rakentamista, jolla 
on vaikutusta kyläkuvaan historiallisesti arvokkaan alueen tuntumassa sekä paikallista 
vaikutusta mm. naapuritonttien näkymiin ja varjoisuuteen. Viitesuunnitelmien mukaisten 
pysäköintijärjestelyjen toteuttaminen vaikuttaisi myös arvokkaan ympäristön kyläkuvaan. 

Kaavaratkaisu mahdollistaa ajantasa-asemakaavaa paremmin luonnonympäristöjen 
säilyttämisen, kun maa- ja metsätalousaluetta muutetaan säilytettäväksi lähivirkistysalueeksi. 
Lisäksi pihojen vehreyttä vahvistetaan ajantasakaavaan verrattuna paikallisesti rajaamalla 
rakennusaloja suppeammiksi. Viitesuunnitelmien mukaisten katujen, pihojen ja 
pysäköintialueiden toteuttaminen vähentäisi kuitenkin kasvullista pinta-alaa ja vehreyttä 
paikoittain. Kaavaehdotusvaiheessa voidaan tarkentaa vehreää ja viihtyisää ympäristöä 
varmistavia istutettavien alueiden merkintöjä sekä yleismääräyksiä.  

Kaavaratkaisussa varmistetaan kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden rakennusten ja alueiden 
säilyminen ajantasakaavaa vastaten. Juoksuhautojen jäännökset säilytetään ajantasakaavaa 
tarkemmin.  

Kaavamuutoksen ilmastovaikutukset ovat vähäisiä, koska muutokset ovat 
ilmastonäkökulmasta vähäisiä ajantasakaavan päivityksiä eikä kaava mahdollista merkittävää 
uudisrakentamista ajantasakaavaan verrattuna. Suhteellisen merkittävää myönteistä 
vaikutusta on Prästgårdsbergetin puuston säilyttämisellä. Toisaalta pysäköintijärjestelyjen 
tieltä poistuu pihakasvillisuutta ja näiden alueiden osalta kaavaehdotusvaiheessa olisi myös 
erityistä mahdollisuutta ohjata toteutusta viihtyisään ja ilmastokestävään suuntaan. 
Kaavamääräyksissä voidaan kaavaehdotusvaiheessa tutkia luonnosta ja ajantasakaavaa 
tarkemmin ilmastokestävää rakentamista, vehreitä ja viihtyisiä piha-alueita, 
ilmastonmuutokseen sopeutumisen kuten lämpösaarekeilmiön ja hulevesien hallinnan 
näkökulmia ja uusiutuvan energian hyödyntämistä.  
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YHTEYSTIEDOT 
 
Inkoon kunta, Aija Aunio 

etunimi.sukunimi@inkoo.fi 

Kaavakonsultti: Arkkitehtitoimisto Jussi Partanen 

Isonnevantie 37 A5, 00320 HELSINKI 

+358 (0) 44 734 6387 

jussi@arkjp.fi  

www.arkjp.fi 
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