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PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

Niittytie 25 / Asemakaavan muutos:

Osa korttelista 68005 kaupunginosassa 68, Koivuhaka. (kumoutuvan asemakaavan 680500 osa
korttelista 68005, kaupunginosassa 68, Koivuhaka).

Tonttijako:
Osa korttelista 68005 kaupunginosassa 68, Koivuhaka.

Niittytie 25 asemakaavan muutoksella mahdollistetaan uuden teollisuus-, varasto- ja toimistora-
kennuksen rakentaminen tontilta purettavan rakennuksen paikalle. Tontin kayttotarkoitus muut-
tuu TTV7:sté (Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue) TY:ksi (Teollisuusrakennusten kortte-
lialue, jolla ympéristd asettaa toiminnan laadulle erityisi& vaatimuksia). Tontille kaavoitetaan lisa-
rakennusoikeutta 1266 k-m2. Tonttijako ei muutu.

Kaavamuutokseen liittyy maankayttésopimus.

Kaavamuutoksen laatija: Terhi Kuusisto, asemakaavasuunnittelija, Vantaan kaupunki;
etunimi.sukunimi@vantaa.fi, puh. 050 302 9691.
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KAAVAPROSESSIN VAIHEET

- Tontinomistajan jattama kaavamuutoshakemus on kirjattu saapuneeksi 31.10.2016. Kaava-
muutoksen numeroksi tuli tyéohjelmassa numero 002331.

- Kaavoitus tuli vireille 22.5.2017.

- Mielipiteet pyydettiin 30.6.2017 mennesséd (MRL 62 8) ja niitd saatiin 9 kappaletta.

- Kaupunkisuunnittelulautakunta 20.11.2017, kaupunginhallitus 27.11.2017

- Nahtévilldolo 13.12.2017-11.1.2018, ei muistutuksia.

- Lausuntoja ei pyydetty.
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1. THVISTELMA

Kaavamuutos, jossa teollisuus-, varasto- ja toimistorakentamisen tontille osoitetaan lisarakennus-
oikeutta, mahdollistaa uuden varasto- ja toimistorakennuksen rakentamisen purettavan raken-
nuksen paikalle. Tontin rakentamistehokkuus kasvaa aikaisemman asemakaavan maarittaméasta
0,6:sta 0,72:44n ja rakennusoikeutta tontilla on téll6in aikaisemman 6084,0 k-m2:n sijaan yh-
teensd 7350 k-m2. Lisérakennusoikeutta kaavamuutos mahdollistaa siten 1266 k-m2.

Hanke uudistaa ja ajankohtaistaa alueen kaupunkikuvaa ja tukee tontin seka alueen toiminnalli-
suutta. Suurin sallittu kerrosluku on kaksi kuten aikaisemmassa asemakaavassa. Kaavamuutok-
sessa tontin kayttotarkoitus sailyy lahes entisenlaisena ja sallii ymparistoa hairitseméattomaén teolli-
suus-, varasto- ja toimistorakentamisen. Merkintd muuttuu edellisesté TTV7:sté (Teollisuus- ja va-
rastorakennusten korttelialue) TY:hyn (Teollisuusrakennusten korttelialue, jolla ympéristd asettaa
toiminnan laadulle erityisia vaatimuksia).

Tontti sijoittuu Koivuhaan teollisuusalueelle, kookkaan korttelin keskiosaan. Kaavamuutoksen
mahdollistama rakentaminen tehostaa tontin maankayttdd. Rakentaminen tukeutuu olemassa
olevaan yhdyskuntatekniikkaan. Tiivistava rakentaminen on yhdyskuntarakenteellisesti ja -talou-
dellisesti perusteltua.

Pysékdinti jarjestetaan tontilla. Tontille ajon on tarkoitus tapahtua ensisijaisesti Niittytien kautta.
Tontin itdosaan Sinikellontien rajalle on merkitty rakennettava aita. Sinikellontien liittymén tontin
kaakkoisosassa on oltava suljettavissa. Sinikellontien pp/t-osalta on ajoneuvoliittyman jarjestami-
nen tontille kielletty (pp/t = yleiselle jalankulku- ja polkupy6raliikenteelle tarkoitettu katualue,
jolla sallitaan myds huoltoajoneuvoliikenne). Huoltoajo koilliskulman rakennukselle on jérjestetty
tontille sallimalla ajoyhteys rakennuksen ympari. Tontin kadunvarsia reunustavat istutusvyohyk-
keet.

Kaavamuutos mahdollistaa uudisrakentamisen tontille. Uusi rakennus on kuvassa vasemmalla.
Kuva Ark Lab Oy.
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2. LAHTOKOHDAT

2.1 SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA

2.1.1 Alueen yleiskuvaus

Koivuhaan teollisuusalue sijaitsee Tuusulanvaylén itdpuolella ja Kehd ll:n pohjoispuolella. Pohjoi-
sessa aluetta rajaa Lantinen Valkoisenlahteentie. Niittytie 25:n kaavamuutosalue sijaitsee Tikkuri-
lantien ja Tuusulanvaylén laheisyydessa. Teollisuusalue on korkeintaan kaksikerroksisten hallien
aluetta. Koivuhaan kaupunginosan itdosa on padosin pientaloaluetta, johon kaavamuutostonttikin
rajautuu.

2.1.2 Luonnonymparisto

Maisemakuva ja -rakenne
Kaavamuutosalue sijoittuu Keravanjoen ja Kylmédojan laakson savitasangolle, jossa on muutama

metsdinen méki. Maasto nousee loivasti kohti pohjoista. Koivuhaan laajat peltoalueet ovat olleet
maanviljelykaytdssa pitkdan, mutta muuttuneet vahitellen 1980-luvulta alkaen teollisuus- ja varas-
toalueeksi. Alueella on pitkd menneisyys liikenneyhteyksien osalta, silla Koivuhaan eteldosassa kul-
kee historiallinen Suuri Rantatie (Kuninkaantie), nykyinen Kuriiritie. Talla hetkella Koivuhaan teolli-
suusalue on pitkalti matalien hallirakennusten aluetta, mutta osa tonteista on vield rakentamatto-
mia. Rakentamattomilla tonteilla on luonnontilaista metsaa.

Vesistot ja vesitalous

Kaavamuutosalueella sijaitsee teollisuus- ja varastorakennuksia seka vetta lapdiseméatonta asfaltti-
pintaa. Kaavamuutosalueen hulevedet johtuvat avo-ojiin ja hulevesiviemareihin, jotka purkavat
vedet Kattilaojan kautta Keravanjokeen.

Maaperd ja rakennettavuus

Alue on pintamaalajikartan mukaan taytt6- ja toiminta-aluetta seké savialuetta. Alueella tehtyjen
kairausten perusteella savikerroksen paksuus on noin 7-10 metrid. Siipikairalla mitattu saven
redusoimaton leikkauslujuus on ollut heikoimmillaan noin 8 kPa. Saven alapuolella on |0yhé kitka-
maakerros ennen kairausten paattymisté kiveen tai kallioon noin 9-13 metrin syvyydelld maanpin-
nasta.

Pohjaveden pinta on l&helld maanpintaa. Tontin itdpuolella sijaitsevassa havaintoputkessa pohja-
veden pinta on vaihdellut tasovalilld +14,7...+16,1.

Rakennukset on perustettava paaluttamalla. Liikennoéitévét piha-alueet ja kunnallistekniset raken-
teet on pohjanvahvistettava, esimerkiksi stabiloimalla. Perustamisratkaisut tulee perustua raken-
nuspaikkakohtaisiin pohjatutkimuksiin ja -suunnitelmiin.
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Moreeni

Taytemaa, rakennettu alue
Kallioinen alue

Vesisto ja rakennuksia

Kaksoismaalaji

Kerrosraja esiintyy alle yhden metrin
syvyydella maanpinnasta.

Pintamaalajikartta. Kuntek, Vantaa.

Topografia

Kaavamuutosalue on hyvin tasainen. Maaston korot vaihtelevat tontin laheisyydessa +15,7 ja 16,6
metrin valilla.

2.1.3 Rakennettu ympaéristo

Véaeston rakenne ja kehitys kaupunginosassa

Koivuhaan asukasluku vuonna 2016 oli 2246. Asukasmaaré on kasvanut vahitellen. Erityisesti
2010-luvulla alueelle on muuttanut uusia asukkaita. Asukasméérén ennustetaan kasvavan tulevina
vuosina noin 700 hengelld, erityisesti ajanjaksolla 2016-2020.* 23

Asuminen

Kaavamuutosalue rajautuu itdpuoleltaan pientaloalueeseen. Koivuhaan pientalovaltaiset asuinalu-
eet ovat osin rakentuneet jo 1930-luvulta ldhtien, alueen palstoittaminen aloitettiin 1940-luvulla.
Sodan jalkeen alueelle rakennettiin edelleen hyvin séilynyt rintamamiestaloalue. Alue on téyden-
tynyt aina 1970-luvulle asti. Talla hetkelld alue uusiutuu: Osa alueen rakennuskannasta on uutta.
Tontteja on jaettu ja uudet rakennukset sijaitsevat vanhemman rakennuskannan lomassa. Pienta-
loalueiden asemakaavat ovat padosin 1980- ja 1990-luvuilta. Pienempid alueita Koivuhaassa on
kaavoitettu myds 2000- ja 2010-luvuilla. Alueen rauhallinen kehitys jatkuu yha.

1 http://www.vantaa.fi/hallinto_ja_talous/tietoa_vantaasta/tilastot_ja_tutkimukset
2 http://vampatti.vantaa.fi/

3 http://www.vantaa.fi/instancedata/prime_product_julkaisu/vantaa/embeds/vantaawwwstruc-
ture/126371_Vaestoennuste_2016.pdf
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Sosiaalinen ymparisto

Vuonna 2016 koivuhakalaisista 7,8% on alle kouluikéisi&, 9,6% peruskouluikaisié, 70% 15-64-vuoti-
aita ja 12,6 elékeikaisia. Vaestosta suurin osa on siten ty6ikaisié ja sen jélkeen tulevat nuoret seké
lapset. Léhes kolmannes asukkaista on syntyperaisié vantaalaisia. Perheista 42% on lapsiperheita.
Ty6ttdmyysprosentti alueella on 4,5%, mika on Vantaalla keskimé&éaréista alhaisempi. 4 5 ©

Palvelut ja tyopaikat

Koivuhaka sijaitsee Tikkurilan ja lentoaseman vélissa, isojen vaylien, Tuusulantien ja Keh& Ill:n vé-
lissd. Sijainti on erinomainen alueen toiminnallisuuden ja toimeliaisuuden kannalta. Jokiniemen
tyopaikkaomavaraisuus oli 92,6% (2013). Alueelle on sijoittunut teollisuus- ja varastotoimintaa
seka tilaa vaativaa erikoistavarakauppaa ja se on yksi seudun autokaupan keskuksista. Julkinen
palvelutarjonta alueella on vahaisempéaa. °°

Yhdyskuntarakenne

Suunnittelualue on tydpaikka- ja teollisuusaluetta, kookkaiden hallien ja pysékointikenttien alu-
etta. Niittytie on alueen l&pi kulkeva alueellinen kokoojakatu, jonka varsi on osin rakennettua teol-
lisuusrakennusten ympaéristod, osin vield rakentamatonta aluetta. Suunniteltavan tontin toisella
puolella sijaitsevat Koivuhaan pientaloalueet, joille on tyypillista ajallisesti kerroksellinen raken-
nuskanta ja vehred ymparisto. 4

Kaupunkikuva

Suunniteltavaa tonttia ympéardivan alueen kaupunkikuvalle on tyypillisté yksi- tai kaksikerroksiset
teollisuusrakennukset, varastot ja toimistorakennukset, pysakointialueet seka tontteja reunustava
istutusvyohyke. Yksittéisia poikkeuksia lukuun ottamatta Koivuhaan teollisuusalueen ensimmaiset
rakennukset ovat 1960- ja 1970-luvuilta. Aluetta on taydennetty 1980-luvulta lahtien aina naihin
paiviin asti. Alueen asemakaavat mahdollistavat sen taydentymisté edelleen. Rakennuksia on use-
alta eri vuosikymmenelté. Osa Niittytien varren tonteista on edelleen rakentamatonta ja osa ka-
dunvarresta siten vihreda. Tontin itdpuolella sijaitsevan pientaloalueen rakennukset ovat yksi- ja
puolitoistakerroksisia asuintaloja, kadunvarsia reunustavat istutusvyohykkeet. Kuten teollisuusalu-
eella, myos pientaloalueella rakennukset ovat usealta eri vuosikymmenelta. 4

Rakennettu kulttuuriympéristo

Koivuhaalle tyypillistd on sekoittunut, eri aikakausien rakennuksista koostuva rakenne. Koivuhaan
eteldosassa sijaitsevat rakennusperintokohteet Kuriiritie, historiallinen Suuri Rantatie (Kuninkaan-
tie) seké Kirkkotie-Kdyhdméaentie-Ruskeasannantie. Etelédosassa virtaavan Keravanjoen l&dheisyy-
destd on l6ydetty Tikkurilan kylddn kuuluneita tonttimaita. Kylmé&ojan varrella taas on Simonsho-
len kylanpaikka. Alueen kolmesta 1700-luvun tilasta yksi on jaljell&, Johansin tila. 1850-luvun
Backby gard on myos kulttuurihistoriallisesti arvokas tila alueella. Koivuhaan eteldosan Kuriiritien
varressa on Bokullan tila, jonka pihapiirissé on rakennuksia 1800-luvulta ja historiallinen tie Kuriiri-
tieltéd Kdyhdméentielle. Koivuhaassa on myos yksittaisia rakennusperinttkohteita, niin teollisuus-
alueella kuin Koivuhaan pientaloasutuksen osana. Kaavamuutoshankkeen vaikutusalueella koh-
teita ei ole. *°

4 http://vampatti.vantaa.fi/

5 http://www.vantaa.fi/instancedata/prime_product_julkaisu/vantaa/embeds/vantaawwwstruc-
ture/126371_Vaestoennuste_2016.pdf

8 http://www.vantaa.fi/instancedata/prime_product_julkaisu/vantaa/embeds/vantaawwwstruc-
ture/124282_Vantaa_alueittain_2015.pdf
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Virkistys

Niittytien varsi on lentomelualuetta. Sen laheisen ympériston virkistysarvo on véhadinen. Etddm-
mallg, Koivuhaan itdosassa sijaitsee yksi Vantaan viheralueiden vetovoimakohteista, Tikkurilan
keskuspuisto.”

Liikenne

Niittytie on alueellinen kokoojakatu. Suuri osa tonteista teollisuusalueella, kuten Niittytie 25, liit-
tyy suoraan téhan katuun. Tontin itdpuolella Niittytie 25:n tontti liittyy pientaloaluetta rajaavaan
Sinikellontiehen.

Tuusulanvayla (kantatie 45) ja Kehd lll (kantatie 50) ovat Koivuhaan alueen léhell& kulkevia maan-
teitd, Lantinen Valkoisenlahteentie ja Tikkurilantie alueen paakatuja. Niittytie liittyy Tikkurilan-
tiehen, rampein Keha Ill:een ja Imakehan kautta rampilla eteldsuuntaan Tuusulantiehen. Meira-
mitien paikallisen kokoojakadun kautta Niittytieltd on yhteys Lantiselle Valkoisenldhteentielle.

Koivuhaka on suhteellisen hyvin palveltu kaupunginosa joukkoliikenteen osalta. Niittytieta kulkee
usea seutulinja sekd muutama Vantaan sisdinen linja. Joukkoliikenteelld on paésy niin Vantaan eri
osiin kuin kohti Helsinkid. Maakuntakaavaan ja yleiskaavaan on merkitty Tikkurilantielle joukkolii-
kenteen runkoyhteys. Niittytie 25:n tontti on kdvelymatkan padssa tasté yhteydesta.

Koivuhaan pyoréatiet ovat erityisesti pohjois-eteld -suuntaisia. Niittytien molemmilla puolilla kulkee
kavely- ja pyorétiet.

Liikenne Niittytie 25:n tontille kulkee alueellisen kokoojakadun, Niittytien, seka Sinikellontien liit-
tymista. Liséksi Sinikellontien hiekkaisen pp/t-osan liittyman kautta tontille kulkee liikennettd, joka
pysakoéi naapuritontilta vuokratulle pysékoéintialueelle tontin takaosassa. Sinikellontien liilkennetta
on pyritty rauhoittamaan liikkennemerkein, mm. Sinikellontien pp/t-osuudelta tontin takaosaan on
vain huoltoajo sallittu.

Vesihuolto
Kaavamuutosalueella on rakennettu vesihuoltoverkosto.

Vedenjakelu
Kaava-alue kuuluu Tikkurilan painepiiriin. Tikkurilan painepiiri saa vetensa Helsingin Pitkékosken

vedenpuhdistuslaitokselta, josta vesi pumpataan Ylaston paineenkorotuspumppaamon kautta Tik-
kurilaan.

Alueen verkostopainetta yllapidetéén Hiekkaharjun vesitornilla, jonka ylin vedenpinnankorkeus
HW = +80.00 m ja alin vedenpinnankorkeus on LW = 72.00 m. Vesitornin varastotilavuus on 6700
ms.

Jatevesiviemarointi

Kaava-alueen jatevedet laskevat Niittytien ja Sinikellontien vieméreiden kautta Koivuhaan ja Vier-

tolan halki Suutarilan jatevedenpumppaamolle. Suutarilasta jatevedet johtuvat lopulta Viikinmaen
jatevedenpuhdistamolle.

Hulevesivieméarointi
Kaava-alueen hulevedet johdetaan Niittytien avo-ojiin ja Sinikellontien hulevesiviemariin, jotka
purkavat vedet Kattilaojan kautta Keravanjokeen.

7 https://kartta.vantaa.fi
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Kaukolamp6

Tarvittava kaukolampdverkko on rakennettu alueelle. Kaavamuutoksen my6té Niittytie 25:n ton-
tilta purettavan rakennuksen ja naapuritontin rakennuksen valissa sijaitsee tonttiliittymayhteys
molemmille tonteille. Yhteys kulkee Niittytie 25 tontin kautta.

Sahkoverkko

Tarvittavat sdhkdverkot on rakennettu alueelle. Vantaan Energia Sahkdverkot Oy:lle kuuluva pien-
jannitemaakaapeliverkko kulkee Niittytie 25 tontin itdpuolelta, ja yhteys tontille on sen pohjoisra-
jalla, josta on liittyma& myds naapurikiinteistoon.

Ymparistohairiot
Lentomelu ja tieliikennemelu

Alue sijoittuu lentomelualueelle m2 (Lden 55-60dB). Tielilkkennemelutaso ylittdé lentomelutason,
ja tontti sijoittuu paaosin vyohykkeille, joissa melutaso on alle LAaeq 65 dB, mutta tontin etuosassa
kapealta osin vy6hykkeelle, jossa melutaso on LAeq 65-70 dB. Melutasot edellyttavat kaavamaa-
rayksid, jotta toimistotiloja koskeva melutason ohjearvo (paivéajan keskidanitaso 45 dB, Vnp
993/1992) alittuu.

Seveso Okmetic

Kaavamuutos alue sijaitsee alle kilometrin etdisyydella Okmetic Oy:std. Okmetic on Seveso-direk-
tiivin mukainen kemikaaleja kasitteleva laitos. Okmetic Oy:n konsultaatiovydhyke on yksi kilo-
metri. Kaavamuutoksissa pitad pyytéa lausunto Turvallisuus- ja kemikaalivirastolta seka pelastusvi-
ranomaisilta. Tukesilla ei ollut kommentoitavaa asiaan ja pelastusviranomainen ei antanut asiaan
mielipidetta.

Maanomistus

Kaavamuutoksen kohteena olevan tontin omistaa kaavamuutoksen hakija. Tontin pinta-ala on
10 140 m?,

Tunnus Maanomistaja Pinta-ala (ha)
Vantaan kaupunki 0,0
92-68-5-32 |kaavamuutoksen hakija 1,0140
muut yksityiset/yhteisot 0,0
Yhteensa 1,0140
SUUNNITTELUTILANNE

Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueidenkayttttavoitteet

Valtioneuvoston 30.10.2000 paattamien (tarkistettu 1.3.2009) valtakunnallisten alueidenkayttota-
voitteiden erityistavoitteena on, etté asuin-, tydpaikka- tai palvelutoimintojen alueita ei sijoiteta
irralleen olevasta yhdyskuntarakenteesta. Jalankulun ja py6railyn verkostoja varten on varattava
riittavat alueet ja edistettéva niiden jatkuvuutta, turvallisuutta ja laatua.

Helsingin seutua kehitetddn kansainvalisesti kilpailukykyisend valtakunnallisena paakeskuksena
luomalla edellytykset riittdvélle ja monipuoliselle asunto- ja tydpaikkarakentamiselle, toimivalle
liikennejérjestelmélle seka hyvélle elinymparistélle. Helsingin seudulla edistetdan joukkoliikentee-
seen, erityisesti raideliikenteeseen tukeutuvaa ja eheytyvad yhdyskuntarakennetta.
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Hanke on valtakunnallisten alueidenkéyttotavoitteiden mukainen. Tavoitteiden toteutumista on

selostettu tarkemmin selostuksen kohdassa 4.
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Helsingin seudun maankéayttdsuunnitelma MASU 2050

Uudenmaan voimassa olevien maakun-
takaavojen yhdistelméssa alue on tii-
vistettavaa aluetta. Tontti sijaitsee len-
tomelualueella 1 (Lden 55-60 dBA). Te-
ollisuusalueen l&pi kulkee jatevesitun-
neli. Laheiselle Tikkurilantielle on osoi-
tettu "padkaupunkiseudun poikittainen
joukkoliikenteen yhteysvéli”. Kaava-
hanke on maakuntakaavan mukainen.

MASU 2050 maarittelee seudun tavoit-
teellista maankayttoé ja toimii tausta-ai-
neistona Helsingin seudun liikennejar-
jestelmalle (HLJ2015) seka Helsingin
seudun asuntostrategialle.

MASU 2050 on strateginen suunnitelma,
joka osoittaa seudun maankéayton kehit-
tdmisen vydhykkeet. Yhteisesti sovittu-
jen tavoitteiden mukaisesti 80 % uu-
desta maankaytostéd/asuntotuotannosta
ohjataan seudun ensisijaisesti kehitetta-
vélle vyohykkeelle (tumman ruskea vyo-
hyke). "Maankaytto tdydentéa erityi-
sesti olemassa olevaa kaupunkiraken-
netta” ja "tydpaikkaintensiiviset alueet
suunnitellaan seudullisesti hyvin kesté-
villd kulkumuodoilla saavutettaviksi”.
Vantaan kaupunginvaltuusto on hyvak-
synyt suunnitelman 11.5.2015. Kaava-
hanke tukee MASun periaatteita.
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Yleiskaava

Vantaan yleiskaavassa (KV
17.12.2007, tullut voimaan
kuulutuksin 25.2.2009, 3.6.2009 ja
13.1.2010) alue on teollisuusaluetta,
jolla ymparisto asettaa toiminnan
laadulle erityisia vaatimuksia (TY).
Alue varataan ymparistoa hairitse-
maéattomille tuotanto- ja varastoti-
loille. Alueella voidaan sallia myos
toimistotiloja.

Tontti sijaitsee yleiskaavan lentome-
luvybhykkeelld 2 (Lden 55-60 dB).
Alueella ei sallita melulle herkkien
toimintojen sijoittamista.
Kaavahanke on yleiskaavan mukai-
nen.
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Asemakaavassa 680500 vuodelta 1980 (SM 6.3.1980) alue on teollisuus- ja varastorakennusten
korttelialuetta (TTV7). Korttelia ympérdi istutusvydhyke. Tonttitehokkuus alueella on 0,6. Niitty-
katu 25:n tonttia reunustaa sen itédpuolella yleiselle jalankulku- ja polkupyoraliikenteelle tarkoi-

tettu katualue, jolla sallitaan myds huoltoajo (TAmé katualueen osa on vuoden 1989 asemakaa-
vasta 680800 (YM 6.1.1989)). Asemakaavaotteen kuvassa on nakyvissa alueen tonttijako.

Rakennusjarjestys
Vantaan kaupungin rakennusjarjestys on ollut voimassa 1.1.2011 lahtien.

Rakennuskielto

Alueella ei ole rakennuskieltoa.

3. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

3.1

3.2

3.21

3.2.2

SUUNNITTELUN KAYNNISTAMINEN, SITA KOSKEVAT PAATOKSET JA VIREIL-
LETULO

Tontinomistajan jattdma kaavamuutoshakemus kirjattiin saapuneeksi 31.10.2016. Kaavamuutos
sai tydohjelmassa numeron 002331 ja kaavoitus tuli vireille 22.5.2017. Asemakaavamuutoksen al-
kamisesta on tiedotettu Vantaan kaupungin internet-sivuilla, Vantaan Sanomissa seka kirjeitse
(MRL 628) maanomistajille, naapureille, viranomaisille ja muille osallisille.

Kaavamuutoksen liittyy maankayttdsopimus.

OSALLISTUMINEN JA YHTEISTYO

Osalliset
- kaavamuutoksen hakijat

- alueen maanomistajat ja maanvuokraajat

- viereisten ja vastapéisten alueiden omistajat ja vuokralaiset (naapurit)

- kaupunginosan tai l&hialueen asukkaat, yritykset ja tyontekijat

- kunnan jasenet ja ne, jotka katsovat olevansa osallisia

- kaupungin omat asiantuntijaviranomaiset: maankaytto, rakentaminen ja ymparist6; kaupun-
ginmuseo

- muut viranomaiset ja yhteisot: Uudenmaan ELY-keskus, Pelastuslaitos, tietoliikenneverkkoja
yllapitavat yhtiot, energiayhtiot, Uudenmaan liitto, HSY, HSL, TUKES ja muut toimijat, esim.
Finavia

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Mielipiteet 22.5.2017 paivatysta osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta pyydettiin 30.6.2017
mennesséd (MRL 628) ja niité saatiin yhdeksan kappaletta. Liséksi palautetta saatiin mééréajan ul-
kopuolella sdhkdpostitse, puhelimitse seka henkil6kohtaisin tapaamisin.
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Mielipiteet

Carunalla, TUKESilla, HSL:1I& ja HSY:I14 ei ollut kommentoitavaa kaavaan sen osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelma -vaiheessa.

Vantaan Energia ja Vantaan Energia Sahkoverkot Oy muistuttivat sdhkéverkon maakaapeleiden ja
kaukolampoputkien sijainnin huomioimisesta. Mikéli maakaapeleita tai kaukolampdputkia tulee
siirtéd, toimitaan Vantaan kaupungin ja Vantaan Energia Oy:n yhteistydsopimuksen mukaisesti.

Kaupunginmuseon mukaan alueella ei ole muinaismuistolailla rauhoitettuja muinaisjaannoksia,
rakennusperintokohteita eik erityisid maisemallisia arvoja. Museolla ei ole huomauttamista osal-
listumis- ja arviointisuunnitelmaan.

Yksityisten mielipiteenantajien mukaan alueella on haasteita Sinikellontien ja Niittytie 25 liiken-
teen, alueen siisteyden ja alueen hulevesien hallinnan kanssa. Tontin l&piajoliikenne ja raskaan lii-
kenteen kulku Sinikellontiell& héiritsee viereisen pientaloalueen asukkaita. Liikenteesta Sinikellon-
tien hiekkaosuudella levidd polya ymparistoon. Liikenne aiheuttaa myos tarindd savimaassa. Ton-
tin jatehuoltopaikalta levida roskia ymparistoon. Hulevesien johtamisessa alueen tonteilta Niitty-
tien avo-ojaan on epéselvyyksia. Rakennuspaikkojen arvonnousun kannalta kaavamuutosta pidet-
tiin hyvan asiana ja rakennusoikeuden nostoa ehdotettiin tehtavaksi koko korttelin tonteille.

Vastineet

Kaavamuutoksen myodta rakennettava uusi rakennus sijaitsee padosin vanhan, olemassa olevan ja
purettavan rakennuksen paikalla. Uuden rakennuksen etéisyys tontin luoteisreunan kaukolampd-
putkesta on silloin véhimmillaé&n noin kaksi metrid. Mikéli kaukolampdputkea joudutaan siirta-
maan uuden rakennuksen vuoksi (perustukset, salaojat), vastaa hanke putken siirrosta ja tasta tu-
levista kustannuksista.

Kaavamuutostontilla liikkuminen on pyritty yhteen sovittamaan pientaloalueen likkennejarjestely-
jen kanssa ja eriyttdméaan toisistaan kaavaméaarayksin. Tontille ajo on kaavalla ohjattu kulkemaan
ensisijaisesti Niittytien liittyman kautta. Sinikellontien liittyman on oltava suljettavissa ja Sinikel-
lontien pp/t-osuudelta on liittymakielto Niittytie 25:n tontille. Jarjestely vahent&a tieaineksen po-
lyamista, térind4 ja aiheetonta kulkua Sinikellontiell&.

Hulevesien johtamisesta tontilla on suunnitelma "hulevesiselvitys” selostuksen lopussa. Huleve-
sien hallinta on alustavasti suunniteltu tassa suunnitelmassa. Kaavamaarayksen mukaan alueelle
tulee jarjestad hulevesien viivytys ennen niiden johtamista kaupungin hulevesiverkostoon. Raken-
nuslupaa varten on laadittava erillinen hulevesisuunnitelma. Kaavaan merkitty tontin avo-oja on
o0sa tontin kuivattamisjarjestelyja.

Asemakaavaan merkitdan vain ojat, joilla on alueellista merkitystd. Kahden kiinteiston valinen ra-
jaoja ja sen yllapito on tonttien valinen asia ja niista tontinomistajien tulee sopia keskenaén. Kaa-
vamuutoksen hakijan edustajien mukaan mainitut tonttien véliset hulevedet on putkitettu maa-
tayttojen alle ja putken pda johtaa Niittytien varren avo-ojaan.

Jatteiden levidminen tontilta on ratkaistu aitaamalla tontin itdreuna, joka rajautuu Koivuhaan
omakotialueeseen.

Palautteessa ehdotettu koko korttelin rakennusoikeuden lisdys on ajatuksena hyva, mutta ei mah-
dollinen yht4 tonttia koskevan kaavamuutoksen yhteydessa. Ehdotettu kaavamuutos edellyttéisi
usean tontinomistajan samanaikaista kaavamuutoshakemusta, jolloin asiaa voisi tarkastella koko-
naisuutena. Tontin rakennusoikeuden lisddminen aiheuttaa tontinomistajalle kuluja. Kaavamuu-
toshakemuksen tekeminen on jokaisen tontinomistajan erikseen mietittava.
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Muut vuorovaikutustavat

Kaavoittaja tapasi ynden mielipiteen jattajan maastossa 28.6.2017 ja Kaupunkisuunnittelussa
6.9.2017. Lisaksi vuorovaikutusta on kayty séhkopostitse seké& puhelimitse.

ASEMAKAAVAN TAVOITTEET

Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Vantaan kaupungin tavoitteena on Koivuhaan kehittdminen korkeatasoiseksi toimitila- ja logis-
tiikkka-alueeksi. Alla tarkemmin kaupungin eri suunnitteiden antamia tavoitteita. Ympariston laatua
koskevien tavoitteiden toteutuminen varmistetaan mm. kaavamaarayksilla.

Kunnan asettamat tavoitteet
Vantaan valtuustokauden 2013-2017 strategia (Kv 17.6.2013/15.6.2015):

Vantaan strategian visiossa kaupunki on muun muassa vakavarainen kestévén kasvun keskus ja
yrityksille Suomen paras kumppani. Vantaan arvoja ovat innovatiivisuus, kestava kehitys ja yhtei-
s6llisyys. Kyky tuottaa uusia hy6dyllisid muutoksia ja toimia suunnannéyttajand, hyvien elinkei-
nomahdollisuuksien turvaaminen, ekologisuus ja oikeudenmukaisuus toiminnassa seka osallisuus,
aktiivisuus ja vastuullisuus ovat arvojenmukaista toimintaa.

Strategian yhtena painopistealueena on "Kaupunkirakenne eheytyy”. Tulevaisuuden kaupungit
ovat verkostoja, joissa alueet toimivat. Yhdyskuntarakenteen eheys on tavoite; maankayton eri
osa-alueiden yhteensovittaminen. Strateginen painopiste on kaupunkirakenteen eheyttdmisessa
ja keskustojen tiivistdmisessa joukkoliikenteen runkolinjojen varsille. Ratkaisuissa ja paattksente-
ossa huomioidaan ekologiset nédkdkulmat ja oikeudenmukaisuus seké pidetaan talous tasapai-
nossa. 8

MAL 2016-2019 ja MASU 2050

Hallitusohjelman karkihankkeisiin kuuluva Helsingin seudun kuntien ja valtion valinen MAL-sopi-
mus allekirjoitettiin 9.6.2016. Tdmé& maankayton, asumisen ja liilkenteen sopimus kattaa vuodet
2016-2019. Sopimuksella tuetaan kuntien seké valtion yhteisty6ta yhdyskuntarakenteen ohjauk-
sessa sekd maankayton, asumisen ja liikenteen yhteensovittamista. Helsingin seudulla sopijoina oli
seudun neljatoista kuntaa ja HSL, valtion puolelta liikenne- ja viestintdministeri, ymparistéminis-
terio, valtiovarainministerio, ARA, Liikennevirasto sekd Uudenmaan ELY-keskus.

MAL-sopimuksen “asemakaavoituksen ensisijainen kohdealue” -liitekartta siséltéé Koivuhaan teol-
lisuusalueen, joka on merkitty seudun ensisijaisesti kehitettavaksi vyéhykkeeksi. Niittytie 25:n
kaavamuutoshanke sijaitsee télld alueella. ®

MASU 2050 pohjautuu aikaisempaan MAL-sopimukseen, maankayton, asumisen ja liilkenteen aie-
sopimukseen 2012-2015. MASU 2050 tukee ylla kuvattua MAL 2016-2019 sopimusta. MASU
2050:ssé yhteistyd on tehty seudun kuntien, Uudenmaan liiton ja HSL:n kanssa. MASU 2050 mé&é-
rittdd seudun maank&yton tahtotilaa ja tuottaa taustatietoa seudun liikennejarjestelmésuunnitel-
maan, asuntostrategiaan ja maakuntakaavan laadintaan. Naiden tdiden kautta linjaukset siirtyvat
asemakaavoitukseen.

MASU 2050:n MAL-visiossa mm. "Helsingin seutua kehitetddn yhtendisesti toimivana ja vetovoi-
maisena metropolialueena”. Alueen “ehed yhdyskuntarakenne on toiminnoiltaan monipuolinen ja

8 Valtuustokauden strategia 2013-2017

9 Valtion ja Helsingin seudun kuntien vélinen maankayton, asumisen ja liilkenteen sopimus 2016-2019



3.3.2

002331 / Niittytie 25, 20.11.2017, 5.2.2018 tarkistettu 15/31

ekotehokas.” Kuntien yhteisissa MAL-tavoitteissa mm. turvataan seudun elinkeinoeldmén kilpailu-
kyky ja toimintaedellytykset ja monipuolinen seutu houkuttelee lisaé investointeja.

MASUn kriteerit antavat konkreettisia tavoitteita suunnitteluun. "Tiivistyva kaupunkirakenne” ko-
rostaa maankayton tiivistamista lisddmalla uutta rakentamista vanhan lomaan. "Toimiva yhdys-
kuntarakenne” huomioi edellytykset joukkoliikenteen ja palvelujen kehittymiselle. Solmukohtien
kehittdminen tukee niin joukkoliikennettd kuin palveluverkkoa. "Tyopaikkojen saavutettavuus”
pyrkii sijoittamaan ty6paikka-alueet hyvien, kestavien liikkenneyhteyksien varteen. Mainitut kritee-
rit tukevat Niittytie 25:n hanketta.

MASU 2050 sisaltdd maankayton kehittdmisen vyohykkeet, jotka tukeutuvat vahvasti joukkoliiken-
teen yhteyksiin. Vyohykkeet sisaltavat toimisto- ja palvelutytpaikat. Kartta on hyvin samankaltai-
nen MAL-sopimuksen asemakaavoituksen ensisijainen kohdealue -liitekartan kanssa. Niittytie 25
sijaitsee "seudun ensisijaisesti kehitettéavat vyohykkeet 2016—-2050" -merkitylla alueella. 1°

Maapoliittiset linjaukset koskien kaavoitusta, maanhankintaa ja maanluovutusta (Kv 22.9.2014)
- Kaavoituksella turvataan rakennettujen alueiden kehittdminen sek& uusien alueiden veto-

voima ja laatutaso. **

Vantaan arkkitehtuuriohjelma 2015 (Kv 11.5.2015):
- Luomme Vantaalle kerroksellisen, tiiviin ja l&heisen kaupunkikuvan.

- Varmistamme, ettd ty0, koti ja kauppa lomittuvat kaupunkirakenteessa.
- Otamme yrittgjat ja toimijat mukaan suunnitteluun ja kehittdmiseen. 12

Muut tavoitteet

Maanomistaja

Maanomistajan tavoitteena on uudistaa tonttinsa rakennuskantaa lisarakentamalla. Tama edellyt-
téé olemassa olevan rakennuksen purkamista. Lisdrakennusoikeus mahdollistaa uusien ty6paikko-
jen syntymisen ja lisdd sen seurauksena liikkkumista alueella. Niittytien katukuva tédydentyy tdman
tontin osalta.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Tontilla esiintyy lento- ja tieliikennemelua, jonka vaikutusten vahenté@misté erityisesti mahdolli-
sista suunniteltavista toimistotiloista tulee edistéa. Tontti on suurelta osin asfaltoitu ja siksi tavoit-
teena on hulevesien késittely tontilla sek& hulevesien johtaminen hallitusti yleiseen hulevesiverk-
koon.

Osallisten palautteesta tulleet tavoitteet

Mielipiteissa esiin tulleet liikkumisen hallinta tontilla sek& hulevesihaasteet on ratkaistu kaava-
muutoksen yhteydessa. Tontille ajo padosin Niittytie 25 liittyman kautta seka hulevesien johtami-
sen selkiyttdminen tontilla on ratkaistu kaavatydssé. Palautteessa esiin tullut ympériston roskaan-
tuminen on kaavamuutoksessa ehkéisty aita-merkinnélla.

10 Helsingin seudun maankayttosuunnitelma MASU 2050
11 Maapoliittiset linjaukset kaavoitusta, maanhankintaa ja luovutusta koskien (Vantaa)

12 Vantaan arkkitehtuuriohjelma 2015
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3.4 ASEMAKAAVARATKAISU

Kaavaratkaisun mukainen mallinnus. Vasemmalla oleva rakennus on uusi, purettavan rakennuksen
paikalle suunniteltu, kaavamuutoksen mahdollistama rakennus. Kuva Ark Lab Oy.

3.4.1 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Rakennusten sijoittelulle ei suhteellisen tiiviisti rakennetulla tontilla ole montaa eri mahdollisuutta
ja lisaantynyt rakennusoikeus onkin mahdollista kdytt&é vain olemassa olevan, purettavan raken-
nuksen paikalla. Tasta syysta suunnitelmasta ei ole tehty vaihtoehtoistarkisteluja.

Kaavamuutoksen ratkaisu mahdollistaa tontin entisté tehokkaamman tilankayton lisaamalla ra-
kennusoikeutta. Kaavan mahdollistama uusi rakennus sijoittuu tontilla olemassa olevan, puretta-
van rakennuksen paikalle, mutta vie hieman aikaisempaa véhemman rakennusalaa. Kerroskorkeus
on sama kuin kaavassa aikaisemmin, kaksi. Mahdollinen rakennettava kerrosala lisaantyy 7350 k-
m2:iin.

Uusi rakennus on tontin Niittytieté rajaavan rakennuksen kanssa saman korkuinen ja muodostaa
katutilaan kaupunkimaisen julkisivun viereisen rakennuksen kanssa. Niittytien katukuva ajankoh-
taistuu uuden rakennuksen my6ta. Merkintd TY on "teollisuusrakennusten korttelialue, jolla ym-
paristo asettaa toiminnan laadulle erityisia vaatimuksia”. Kaavamuutoksessa yleismaérays mah-
dollistaa teollisuus-, varasto- ja toimistotilojen rakentamisen. Lisaéntyvé tila mahdollistaa tontin
kaytdlle toiminnallisia lissmahdollisuuksia.

Vaihtoehtoja

Vaihtoehtoisia ratkaisuja kaavamuutokseen tarjoaa liikkumisen hallinta tontilla. Niittytien liitty-
man kayttoa on pyritty edistdmaén ja pientaloalueen rajalla olevan Sinikellontien liikkennetta rau-
hoittamaan.

Tontin kaakkoiskulman asfalttiliittymé Sinikellontielle on rauhoitettu. Sen osalta on méaéaratty, etta
liittyman tulee olla suljettavissa. Liikenteen tulee kulkea pa&osin Niittytien liittymasta.

Vaihtoehtoiset ratkaisut lilkkumisen osalta koskevat Sinikellontien pp/t-osan kautta Niittytie 25:n
tontille kulkevaa huoltoajoliikennett tai talta katuosuudelta suljettavaa liilkennetta tontille.

Tontin pohjoisrajalla olevan, naapurilta vuokratun pysékdintialueen liikenne on nyt kaavamuutok-
sessa ohjattu Niittytien liittymé&n kautta. Tontin Sinikellontien puoleiselle rajalle, sen pp/t-osalle,
on esitetty liittymakielto. Ratkaisun seurauksena tontin koillisnurkassa sijaitsevan rakennuksen
ympéri on kaavamuutoksessa sallittu ajoyhteys huoltoajoa varten. Mikéli vuokrasopimusta ei naa-
puritontin pysakointipaikoille uusita, onnistuu huoltoajo rakennuksen ympéri ajamalla.
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Vaihtoehtoinen ratkaisu on nykytilanteen mukainen, mika kuitenkin aiheuttaa luvatonta liikku-
mista Sinikellontien pp/t-osuudella, jolla kaavan mukaan vain huoltoajo on sallittu. Myos lilkenne-
merkein on maaratty, etta Niittytien 25:n tontille sallitaan vain huoltoajo Sinikellontien kautta. T&-
manhetkisessa ratkaisussa tontin koillisosan rakennuksen ympariajomahdollisuutta ei tarvita, silla
liittymé& mahdollistaa huoltoajon kyseisen rakennuksen taakse ja rakennuksen ympari Sinikellon-
tien kautta.

Valitussa kaavaratkaisussa paadyttiin Niittytien liittym&a suosivaan kaavaratkaisuun, jotta luva-
tonta lilkkkumista saataisiin vahennettyé Sinikellontien pp/t-osuudelta.

3.4.2 Mielipiteet ja nilden huomioonottaminen

Mielipiteiden huomioonottaminen on kasitelty kohdassa 3.2.2 Vastineet.
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4. ASEMAKAAVAN KUVAUS

4.1 KAAVAN RAKENNE

Kaavamuutosalue on teollisuusrakennusten korttelialuetta (TY), jolla ympérist6 aiheuttaa muutos-
tontin toiminnan laadulle erityisid vaatimuksia. Tontille saa rakentaa ympdrist6a hairitsemattémia
teollisuus-, varasto- ja toimistotiloja sek& niiden yhdistelmid. Mahdollistettu rakennettava kerros-
ala on 7350 k-m2 ja sallittu kerrosluku on kaksi. Autopaikoista on esitetty vahimmaismaarat ja yh-
teys tontille on jarjestelty Niittytien liittym&é suosivaksi. Tonttia reunustavat istutusvyohykkeet
sen ité- ja lansipuolella. Yleismaarayksissa on useita rakentamisen ja toiminnan laatua kasittelevia
maarayksia. Melusta ja hulevesien késittelystéd on maaratty erikseen.
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Mitoitus
- Teollisuusrakennusten korttelialue TY
Pinta-ala 1,014 hehtaaria
Mahdollinen kerrosala 7350 k-m?
Tehokkuusluku 0,72
- Autopaikkoja
Teollisuus 1 ap/100 k-m?
Varastot 1 ap/150 k-m?
Toimistot 1 ap/50 k-m?
YMPARISTON LAATUA KOSKEVIEN TAVOITTEIDEN TOTEUTUMINEN

Kaavaratkaisulla ja sen maarayksilla on pyritty varmistamaan rakentamisen ja ympariston laatu.
Kaavan mukainen uusi rakennus noudattaa ymparoivan kaupunkirakenteen mittakaavaa. Raken-
nusten ja niihin liittyvien rakenteiden arkkitehtuurin on oltava korkealaatuista. My6s mainoslait-
teiden sijoittelusta ja rakenteista on maaratty tarkemmin. Tonttia ei saa kdyttaa ulkovarastointiin.
Viherrakentamisesta ja hulevesien késittelystd on annettu maaraykset. Melu on huomioitu kaava-
maéaéarayksin. Asumisterveysetuksen (545/2015 12 §) ja valtioneuvoston paatoksen melutason oh-
jearvoista (VNp993/1992 3 8) sek& rakentamismé&arayskokoelman ”C1 aaneneristys ja meluntor-
junta rakennuksessa” -ohjeen toimenpiderajoja tulee noudattaa. Lisaksi Vantaan rakennusjarjestys
mé&é&rad melun huomioonottamisesta.

ALUEVARAUKSET, KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

Kaavamuutosalue koskee teollisuus- ja varastorakennusten tonttia numero 32 korttelissa 68005.
Tontille on madritelty kayttotarkoitus TY ja rakennusoikeuden maara 7350 k-m2. Kerrosluku mah-
dollistaa kaksikerroksisten rakennusten rakentamisen. Kaavaan on merkitty rakennusalan sivu, jo-
hon rakennukset tulee rakentaa kiinni. Tontin molemminpuolisia kadunreunoja reunustavat istu-
tusvyohykkeet. Tontin lansipuolella kulkee avo-oja. Tontin koillis- ja kaakkoisreunalla, naapuritont-
tien rajoilla, on maanalaista johtoa varten varatut alueet. Tontin luoteisreunalla on my6s maan-
alaista johtoa varten varattu alue. Johtomerkinnat kuvaavat tontin kautta muille tonteille liittyvia
kunnallistekniikan yhteyksia. Tontin kaakkoiskulmaan, Sinikellontien asfalttiliittymaéan, on lisatty
madarays, jonka mukaan Sinikellontien liittyman tulee olla suljettavissa. Ajoneuvoliittyman jarjesta-
minen Niittytie 25:n tontille Sinikellontien pp/t-osuudelta on kaavassa kielletty. Aluevarausten li-
saksi kaavassa on yleismaarayksia rakentamisen ja toiminnan laadusta. Alla on kerrottu kaavaméa-
rayksista tarkemmin.

Korttelialue TY (tonttialue)
TY, teollisuusrakennusten korttelialue, jolla ympérist6 asettaa toiminnan laadulle erityisia vaati-

muksia

Kaavamuutosalue (-tontti) on teollisuusrakennusten korttelialuetta (TY). Alueelle saa rakentaa ym-
paristda hairitsemattémia teollisuus-, varasto- ja toimistotiloja seka niiden yhdistelmia. Tontti si-
jaitsee pientaloalueen vélittdmassa laheisyydessa.

Tontille on kaavoitettu lisdrakennusoikeutta ja tonttitehokkuus kasvaa 0,6:sta 0,72:4an. Mahdollis-
tettu rakennettava kerrosala kasvaa 7350 k-mZ:iin. Lisarakentamisoikeutta tassa on 1266 k-m2.
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Korkein sallittu kerrosluku on kaksi ja sallittu kerroskorkeus 12 metrig, kuten 1980 vahvistuneessa
kaavassa. Teknisi& tiloja saa rakentaa kerrosluvun, rakennusoikeuden ja rakennuskorkeuden ulko-
puolelle ja tekniset tilat tulee huolitella laitteineen rakennuksen arkkitehtuuriin soveltuviksi. Ra-
kennusalat on merkitty karttaan. Niittytien puoleiset rakennukset on maaratty rakennettavaksi
rakennusalojen Niittytien puoleisiin reunoihin kiinni.

Ympadristo ja sen laatu

Ympariston laatuun on pyritty vaikuttamaan kaavamaarayksin, mm. rakennusten ja niihin liittyvien
rakenteiden ja aitojen tulee olla arkkitehtuuriltaan korkealuokkaisia. Edelleen mainoslaitteiden
sijoittelussa ja rakenteissa tulee ottaa huomioon kaupunkikuva. Liséksi tontilla on kielletty ulkova-
rastointi.

Pihaa reunustavat istutusvyéhykkeet nostavat rakennetun ympariston laatua. Tontin itdosassa
oleva istutusalue toimii myds nékdsuojana teollisuusalueen ja pientaloalueen vélilla. Tama istutus-
vyOhyke on tarkoitettu istutettavaksi pensain ja puin. Niittytien varren istutusvyohykkeelle on
madratty istutettavaksi puurivi nykyisten matalaksi leikattujen puiden tilalle sek& matalaa istutusta
puiden alle. Tontin koillisosassa sijaitsevan rakennuksen ympari on jérjestetty huoltoajomahdolli-
suus. TAm4 ajoyhteys poistaa toteutuessaan osan tontin itdosan istutusvydhykkeesta. Muilta osin
istutusvyohykkeet noudattelevat vuoden 1980 kaavan istutusvyohykemerkintad, joka on yhtenéi-
nen koko korttelin alueella.

Hulevedet on otettu huomioon yleismaarayksin seké kaavaan merkitylla avo-ojalla. Hulevesien vii-
vytys tulee jarjestad tontilla ennen niiden johtumista yleiseen hulevesiverkostoon. Rakennuslupaa
varten on laadittava hulevesisuunnitelma.

Tontin koillis- ja kaakkoisreunalle on merkitty maanalaista johtoa varten varatut alueen osat. Ton-
tin rajoilla kulkevat jatevesivieméarit, séhkokaapelit, tietoliikennekaapelit ja vesijohdot. Tontin luo-
teisreunalla kulkee kaukolamp®johdon varaus. Johtovaraus kaavaan on tehty yhteyksille, jotka kul-
kevat tontin kautta naapuritonteille. Uuden rakennuksen rakennusala sijaitsee alle 2,5 metrin etai-
syydella tontin luoteisrajalla sijaitsevasta kaukolampoputkesta. Mikali rakennushankkeen myota
putkea tulee siirtdé, on hankkeen vastattava putken siirrosta seka siirtokustannuksista.

Liikkkuminen ja pysakadinti

Pysakointi jarjestetadn tontilla, ja eri kayttotarkoituksia varten on méaaratty pysakointipaikkojen
vahimmaismaara. Kulku tontin pysékdinteihin on jarjestetty ensisijaisesti Niittytien puolelta.

Sinikellontien kautta kulkevaa kaakkoisnurkan liittymaé on tarkoitus kayttaa vain poikkeustapauk-
sissa; huoltoajoon tai tapauksissa, joissa kuorma-auton kdantyminen tontilla on tilapéisesti estynyt
sekd pelastustilanteissa. TAman vuoksi Sinikellontien liittym&an on lisatty kaavaméaarays, jonka
mukaan Sinikellontien liittyman tulee olla suljettavissa. Kaavan tarkoituksena on rauhoittaa liiken-
netté Sinikellontielld ja ohjata ajoneuvoliikenne Niittytien puolelle.

Katuliittymén jarjestaminen Sinikellontien pp/t-osuudelta on kaavamuutoksessa kielletty. Kulku eri
pysakaintipaikoille kaavanmukaisissa jarjestelyissé tapahtuu tulevaisuudessa Niittytien liittyman
kautta. Tilanteeseen, jossa naapurilta vuokrattu pysékoéintialue tontin koillisreunalla ei ole enaa
kaytettavissd, on kaavaan merkitty tontin koillisosassa sijaitsevan rakennuksen ympéri ajoyhteys,
joka kulkee nykyisen istutusvyfhykkeen kautta. Sen mahdollinen rakentaminen on ajankohtaista
esimerkiksi tilanteessa, jossa naapuritontin pysakodintipaikkojen vuokrasopimusta ei uusita.

Melu

Rakentamisen suunnittelussa ja tilojen sijoittelussa tulee ottaa huomioon lento- ja tieliikenneme-
lua koskevat maaraykset. Tontille mahdollisesti suunniteltavien toimistotilojen ja vastaavien tilo-
jen suojaaminen lento- ja tielikennemelulta on erikseen maaratty kaavassa.
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Kaavassa melun &énitasoeroa koskevan kaavamaéarayksen mitoittavana melulahteené on lento-
melu (55-60 dB), jonka seurauksena toimistotilojen ja vastaavien hiljaisten tilojen ulkokuoren va-
himmais&anitasoerona ("véhimmaisédaneneristysvaatimuksena”) on kaavamuutoksessa 32 dB Van-
taan rakennusjarjestyksen mukaisesti: 12 Yleisméaarays kuuluu seuraavasti: “Toimistotilojen ja vas-
taavien hiljaisten tyotilojen 4aneneristéavyyden AL lento- ja tieliilkennemelua vastaan on oltava va-
hintdan 32 dB.” Kaavamaarayksissa velvoitetaan myos teettdméaén meluselvitys rakennuslupavai-
heessa. Tamé koskee mahdollisesti uusiin rakennuksiin suunniteltavia toimistotiloja ja vastaavia
hiljaisia ty6tiloja, erityisesti Niittytien varrella: "Rakennuslupaa varten on laadittava meluselvitys
Niittytien varren toimistotilat ja vastaavat hiljaiset tydtilat huomioiden.” Vahimmaisaanitasoero
tarkentuu meluselvityksen seurauksena.

Vantaan rakennusjérjestyksen lentomelun &anitasoerojen ohjearvot ovat tieliikennemelun ohjear-
voja korkeammat Niittytie 25:n melutasoilla. Tielikennemelutaso ylittéé kuitenkin lentomelutason
tontilla. P44osa rakennuksesta sijaitsee tielikennemelualueella, jossa melutaso on alle 65 dB ja
jossa Vantaan rakennusjarjestyksen mukaisesti &anitasoeron tulee olla 30 dB. Tdm4 on alle tontille
vaadittavan vahimmaislentomeludéneneristavyysluvun (32 dB). Tielilkkennemelu on korkea (tielii-
kennemelu 65-70 dB, paiva 2011) Niittytien puoleisen tonttialueen osalla. Tama edellyttéa Van-
taan rakennusjarjestyksen mukaan meluselvitystd, kun kyseessa on melulle herkat toimistotilat.
Kaavan toinen meluyleismé&érdys on seurausta tésté sisallosta. Selvitys on hyvé tehdé rakennuslu-
pavaiheessa, jolloin tiedetdén suunniteltavan rakennuksen tilojen kayttotarkoitus, tilajako ja ra-
kenteet ja rakennusosat. Selvityksessé tulee erityisesti huomioida mahdolliset Niittytien varren
toimisto ja vastaavat hiljaiset tilat. Selvityksen tuloksena daneneristévyysvaatimukset tarkentuvat
edelleen. Selvityksen seurauksena vahimmaisaénitasoeroluku noussee.

KAAVAN VAIKUTUKSET

Hankkeen MRA 1 8:n mukaisia vaikutuksia on tarkasteltu kaavamuutosta laadittaessa. Arvioin-
nissa on my@s tarkasteltu valtakunnallisten alueiden kdyttotavoitteiden (VAT) toteutumista erityi-
sesti asemakaavaa koskevien erityistavoitteiden osalta.

Vaikutukset rakennettuun ympéristoon

Véaeston rakenne ja kehitys

Kaavamuutos tehostaa Koivuhaan teollisuusalueen tontin maankayttoa, ja lisé4 alueen tydpaikka-
ja/tai tyétilamahdollisuuksia, mutta ei vaikuta vaeston rakenteeseen tai kehitykseen.

Yhdyskuntarakenne

Asemakaavamuutos tukee olemassa olevaa teollisuus- ja varastorakennusten alueen yhdyskunta-
rakennetta. Kaavamuutokseen merkitty tontin ja sen rakennusten kdyttotarkoitus on hyvin [dhella
edellisen kaavan kayttotarkoitusta: aikaisemmin TTV7 (Teollisuus ja varastorakennusten kortteli-
alue), nyt TY (Teollisuusrakennusten korttelialue, jolla ympérist6 asettaa toiminnan laadulle erityi-
sid vaatimuksia). Yleisméaéarayksella teollisuus- ja varastorakennusten lisdksi on nyt mahdollistettu
toimistotilojen rakentaminen. Toimistotiloja esiintyy alueella jo nyt rakennusten péaakayttttarkoi-
tuksen rinnalla.

Kaupunkikuva

Kaavamaarayksissa on edellytetty rakennusten, rakenteiden ja aitojen oltavan arkkitehtuuriltaan
korkealuokkaisia. Uusi rakentaminen kehitté4 ja parantaa alueen kaupunkikuvaa nykyhetkeen ver-
rattuna. Purettavan rakennuksen korvaava uusi rakennus liittyy arkkitehtuuriltaan tontin uudem-

13 Vantaan kaupungin rakennusjarjestys
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piin rakennuksiin ja ajankohtaistaa tontin ilmettd kokonaisuutena. Ratkaisu edistdd alueen maan-
kayton tehostumista ja luo osaltaan tiivista katu- ja kaupunkitilaa. Niittytien varsi ndyttaytyy en-
tisté tehokkaammin rakennettuna kyseisen tontin kohdalla. Laadukkaasti ripustetuin mainoslait-
tein merkitty yritysrypds on yksi teollisuusalueen edustavista kohteista (edellytetddn kaavamuu-
toksessa). Pysakainnin jarjestely tontilla edistéa siistin vaikutelman syntymisté. Kaavassa ulkova-
rastoimista ei sallita, mik& myos edistéa siistin kaupunkitilan syntymista.

Koivuhaan teollisuusalueen rakennettu ymparisto koostuu teollisuusalueelle tyypillisista hallira-
kennuksista, jotka ovat yksi- tai kaksikerroksisia. Kaavamuutoksen mukainen hanke toistaa alu-
eelle tyypillista rakennustyyppia ja rakentamisen mittakaavaa. Kaavan mahdollistama hanke tay-
dentda katumaisemaa ja teollisuusrakennusten julkisivurivié Niittytielle.

Hanke tukee VAT:n pyrkimysté edistéd& hyvén kaupunkikuvan syntymista tdydentamalla olemassa
olevaa aluetta sille ominaisella rakentamisella.

Asuminen

Kaavamuutostontille ei osoiteta asumista. Kaavahankkeella ei ole vaikutuksia asumiseen.

Sosiaalinen ympéristo, palvelut ja tyopaikat

Hanke tiivista& olemassa olevaa teollisuusaluetta. Kaavamuutos mahdollistaa uusien tyépaikkojen
ja uusien tyotilojen synnyn. Uuden rakentaminen lisdd alueen ja tontin toiminnallisuutta yrityk-
sissd tydskentelevien ja vierailevien myota. Teollisuus-, varasto- ja toimistotiloja voidaan kayttaa
erilaisiin toimintoihin monipuolisesti. Suunnitelma tukee valtakunnallisten alueidenkayton (VAT)
tavoitetta riittdvan tonttimaan (tassé tyopaikkatilan) tarjonnasta tyopaikkarakentamiseen.

Virkistys

Hankkeella ei ole vaikutusta virkistyssisaltihin.

Liikenne

Tontti sijoittuu joukkoliikenneyhteyksien varteen ja on sujuvasti saavutettavissa myos yksityisella
ajoneuvoliikenteelld. Hanketta voidaan pitdd samalla kestdvan kaupunkirakentamisen tavoitteiden
mukaisena ja hyvid elinkeinomahdollisuuksia turvaavana. Hanke tukee VAT:n pyrkimyksié sijoittaa
rakentamista joukkoliikenteen palvelualueelle seké eheytt&é olemassa olevaa yhdyskuntaraken-
netta.

Kaavamuutosalue sijaitsee kévelyetéisyydelld Tikkurilantiestd ja sille suunnitellusta joukkoliiken-
teen runkoyhteydesta. Niittytiella kulkee seudullisia ja kaupungin sisdisia bussilinjoja ja pyo6ratiet.
Tontti on helposti saavutettavissa eri kulkumuodoin. Hanke mahdollistaa niin kumipydréaliikenteen
kuin kestéavien kulkumuotojen valitsemisen tontilla asioimista ja tydskentelyé varten.

Niittytie 25 tontin maankayton tehostaminen lisainnee jonkin verran lilkkkumista alueella ja tontilla,
mutta ei tee merkittdva& muutosta katuverkon toimivuuteen.

Ajoneuvoliikenteen tavoitteellinen ohjaaminen on oleellinen osa alueen kehittdmista. Tontille ku-
lun ja silté poistumisen tulisi kdyda Niittytien kautta ja Sinikellontien kautta kulkevan liikkkumisen
pitdisi tapahtua vain poikkeustilanteissa. Kaavan mukaisesti lilkennetté rauhoitetaan Sinikellon-
tiell&. Liikkumisen kehittdmista tdh&n suuntaan tukee kaavamuutokseen merkitty “Sinikellontien
liittyman tulee olla suljettavissa” -maarays. Edelleen Sinikellontien pp/t-osuus tulee rauhoittaa
Niittytie 25:een kulkevalta liikenteeltd. Liikenne on téllakin hetkell& likennemerkein estetty
muulta kuin huoltoajolta. Sinikellontien pp/t-osuudelle on merkitty ajoneuvoliittymaékielto. Jotta
tulevaisuudessa lilkkkuminen tontille kulkisi padosin Niittytien liittymé&n kautta, edellyttaa se pyséa-
koinnin huolellista jarjestelya tontilla ja kaavan suunnitelman toteutumista sekd kuorma-autojen
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kaantymismahdollisuuden sdilyttdmistd tontilla. Tontin toiminnan kannalta yhteys Sinikellontielle
on kuitenkin oltava edelleen mahdollinen.

Nykyinen pysakainti Niittytien varresta poistuu kaavamuutoksen toteuttamisen myo6té. Pyséakainti
tapahtuu tulevaisuudessa tontin kadunvarsia reunustavien istutuskaistojen sisapuolella.

Rakennettu kulttuuriympdristd ja muinaismuistot

Kaavamuutosalueella ei sijaitse rakennusperinttkohteita eika sill4 ole todettuja maisemallisia ar-
voja. Mydskaan muinaismuistolailla rauhoitettuja kohteita alueella ei ole. Kaavamuutoshankkeella
ei ole vaikutusta arvokkaisiin rakennettuihin ymparist6ihin tai rakennuksiin.

Vesihuolto
Kaavamuutosalue tukeutuu olemassa olevaan vesihuoltoverkostoon, joten kaavamuutoksesta ei

aiheudu suunnittelu- tai rakennuskustannuksia yleiselle vesihuollolle.
Alueen rajoilla sijaitsee yleisia seka yksityisid vesihuoltolinjoja, jotka jadvat osittain rasitteena ton-
tille.

Hulevedet

Kaavamuutos parantaa hulevesien hallintaa nykytilanteeseen verrattuna. Yleismaarayksen mu-
kaan alueella tulee jarjestéa hulevesien viivytys ennen niiden johtamista yleiseen hulevesiverkos-
toon. Liséksi rakennuslupaa varten tulee laatia hulevesisuunnitelma. Kaavaan merkitty, koko Niit-
tytien reunalla kulkeva, avo-oja tontin etureunalla toimii my6s osaltaan tontin kuivatuksessa. Kaa-
van liitemateriaalina on hulevesiselvitys.

4.4.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Maisemarakenne, maisemakuva

Kaavamuutos ei tuo muutoksia olemassa olevaan maisemarakenteeseen ja maisemakuvaan.

Luonnonolot, luonnon monimuotoisuus

Tontilla ei ole arvokkaita luontokohteita. Uudisrakentaminen sijoittuu jo rakennetulle alueelle ja
korvaa olemassa olevan rakennuksen. Kaavamuutoksella on véhainen vaikutus luonnonoloihin ja
luonnon monimuotoisuuteen.

Tonttia reunustavat istutusvydhykkeet lisdavat kasvillisuutta muuten suurelta osin asfaltoidulla
pihalla.

Maa- ja kalliopera

Rakentaminen kohdistuu jo rakennetulle alueelle. Kaavan vaikutukset maa- ja kallioperdan ovat
véhaiset.

Vesistot ja vesitalous
Kaavamuutosalue on nykyisin p4ddasiassa rakennettua tonttimaata seké vettéa lapaisematonta as-

falttipintaa, jonka osuus ei tule merkittavasti muuttumaan kaavamuutoksen myota. Kaava-alueella
muodostuvia hulevesia tulee viivyttad/imeyttaa tontilla ennen niiden johtamista hulevesiviema-
riin, joten alueelta poistuvia hulevesia tullaan hallitsemaan nykytilaa paremmin uuden rakentami-
sen my6td. Rakennuslupaa varten on laadittava hulevesisuunnitelma.

Vaikutukset ilmastonmuutoksen kannalta

Rakentamisen vaikutukset ilmastonmuutokseen ovat vahaiset. Rakentaminen lisaa aina kasvihuo-
nekaasupaastojé, samoin rakennusten kaytté mm. lammityksen ja liikkumisen myota. Toisaalta
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nyt mahdollistuva rakennus tiivistdd olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta ja tukeutuu olemassa
olevan kunnallistekniikkaan. Rakentaminen tukeutuu kumipyoréliikenteen liséksi joukkoliikenne-
palveluihin ja tukee talléin myds kestaviin kulkumuotoihin perustuvaa liikkkumista.

4.4.3 Muutvaikutukset

Taloudelliset vaikutukset

Lisdantynyt teollisuus-, varasto- ja toimistotila mahdollistaa uusien tyopaikkojen syntya. Uusi, te-
hostunut maankaytté hyddyntaa olemassa olevaa kunnallisteknista verkostoa. Kaavamuutoksen
hakija osallistuu yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin maankayttdsopimuksella.

Vaikutukset elinkeinoelaman toimivan kilpailun kehitykseen

Hanke edistad elinkeinoelamén toimintamahdollisuuksia ja siten mahdollisesti myds toimivan kil-
pailun kehittymistd lisdédntyvén pinta-alan seké tilan monipuolisten kayttétarkoitusmahdollisuuk-
sien kautta.

Ympariston hairiotekijat

Lento- ja tieliikennemelu

Alueella kaavaméaarayksen vahimmaisédaneneristavyyttd mitoittava melulahde on lentomelu. Tama
on huomioitu kaavassa toimisto- ja vastaavien melulle herkkien tilojen véhimmaisdaneneritysvaa-
timuksena 32 dB. Tielilkkennemelutaso ylittd4 kaavamuutosalueella lentomelutason. T&man vuoksi
rakennuslupaa varten suunnitelmasta on teetettava meluselvitys toimistotilojen &aneneristyk-
sest4, jolloin vaadittavat d&aneneristysluvut tismentyvat. Tama on maaratty yleismaarayksella. As-
neneristéavyys huomioimalla véhennetdan melun negatiivisia vaikutuksia toimisto- ja vastaavissa
tiloissa. Hanke tukee VAT:n mukaisia pyrkimyksia ehkéistd melusta aiheutuvaa haittaa ja véhentaa
olemassa olevan melun vaikutuksia.

Uuden rakentamisesta ja vanhan rakennuksen purkamisesta saattaa aiheutua melua. Tamé melu
on valiaikaista. Erityisen hairitsevédd melua aiheuttavasta tilapdisesta toiminnasta on tehtava ym-
paristonsuojelulain (527/2014 1188) mukainen kirjallinen ilmoitus Vantaan kaupungin ymparisto-
keskukselle. Toistd ja tilaisuuksista on tiedotettava naapureille ja muille melulle altistuville koh-
teille, my6s toiminnoista, joista ei tarvitse tehda meluilmoitusta.

5. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Kaavamuutokseen liittyy maankayttdsopimus. Toteuttaminen on tarkoitus aloittaa, kun kaava on
saanut lainvoiman ja hankkeelle on saatu rakennuslupa.
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6. KAAVATYOHON OSALLISTUNEET

Kaavamuutoksen hakija:
Ark Lab Oy:

Vantaan kaupunki:
Kaupunkisuunnittelu:

Kuntatekniikan keskus :

Rakennusvalvonta:

Ymparistokeskus:

Kiinteistd Oy Maali
Tommi Tuokkola

Asta Tirkkonen
Ritva Kotilainen
Terhi Kuusisto
Seppo Niva
Kimmo Kangas
Anna-Liisa Vanhala
Elina Ekroos
Harri Keindnen
Jarmo Pajunen
Samuli Haveri
Juuso Kauppinen
Pirjo Suni

Mika Vahamaa
Paivi Teerikangas
Matti Karki

Tanja Rajamaki

hakijan edustaja
arkkitehti

alue-arkkitehti

vs. alue-arkkitehti
asemakaavasuunnittelija
asemakaavasuunnittelija
suunnitteluavustaja
kaavoitusteknikko
maisema-arkkitehti
vesihuollon suunnittelu
liikenneinsinGori
liikenneinsin6ori
liikennesuunnittelija
liikenneinsinGori
kehitysinsingori
lupa-arkkitehti
kaupunkikuva-arkkitehti
vs. ympéristOtarkastaja

VANTAAN KAUPUNKI Kaupunkisuunnittelu/Asemakaavoitus

Vantaalla, 20. paivand marraskuuta 2017, 5.2.2018 tarkistettu.

Joks ant bt Trldioe

Terhi Kuusisto 5.2.2018
asemakaavasuunnittelija Asta Tirkkonen
aluearkkitehti

20.11.2017

Ritva Kotilainen
vs. aluearkkitehti
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 092 Vantaa Tayttimispvm 29.09.2017
Kaavan nimi 002331 Koivuhaka 68 kaupunginosa

Hyviksymispvm Ehdotuspvm

Hyviksyja Vireilletulosta ilm. pvm 22.05.2017
Hyviksymispykala Kunnan kaavatunnus 092002331
Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 1,0140 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 1,0140

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]
Rakennuspaikat [Ikm] Omarantaiset  Ei-omarantaiset
Lomarakennuspaikat [lkm|] Omarantaiset  Ei-omarantaiset

Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [Y%6] [k-n?] [e] [ha +/-] [K-m? +/-]

Yhteensi 1,0140 100,0 7350 0,72 0,0000 1266
A yhteensi

Aluevaraukset

P yhteensi

Y yhteensa

C yhteensi

K yhteensi

T yhteensi 1,0140 100,0 7350 0,72 0,0000 1266
V yhteensi ‘
R yhteensi

L yhteensi

E yhteensi

S yhteensi

M yhteensi

W yhteensi

Pinta-alan muut. | Kerrosalan muut.

Maanalaiset tilat Pinta-ala [ha] Pinta-ala [%] Kerrosala [k-m?] [ha +-] [kone +]

Yhteensa

Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelu
[Ikm] [k-n¥] [Ikm +/-] [k-m? +/-]

Yhteensi
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Alamerkinniit

Aluevaraukset

‘ Yhteensi

Pinta-ala [ha] Pinta-ala [%o]

Kerrosala
[k-nr’]

Tehokkuus [e]

Pinta-alan muut. [ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-n¢® +/-]

1,0140

100,0

7350

0,72

0,0000

1266

A yhteensi

P yhteensi

Y yhteensi

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensi
TY

1,0140

100,0

] 0,0000

1266

1,0140

100,0

1,0140

7350

VT

0,0000

-1,0140

-6084

V yhteensi

'R yhteensi

'L yhteensii

E yhteensi

S yhteensi

M yhteensi

W yhteensi
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Kaava-alueen numero
Planomradets

002331

Paivays

nummer Datum

20.11.2017
5.2.2018 Larkislellu

Pohjakarttalehtien numerot
Baskartbladens nummer

687499

1/2

Vantaan kaupunki

7]

R

NITTYTIE 25 |

Kaupunginosa 68, Koivuhaka
Asemakaavan muutos
Osa korttelia 68005.

1:2000

Vanda stad

ANGSVAGEN 25
Stadsdel 68, Bjorkhagen
Andring av detaljplanen
Del av kvarteret 68005.

1:2000

ASEMAKAAVAMERKINTOJA JA -MAARAYKSIA:
3 m kaava - alueen rajan ulkopuolella cleva viiva.

Teollisuusrakennusten korttelialue, jolla ympéristtd aset-
taa toiminnan laadulle erityisida vaatimuksia.

Alueelle saa rakentaa ymparistéhairioita aiheuttamattomia

teollisuus-, varasto- ja toimistotiloja seka niiden yhdistelmia.

Rakennuslen seka niihin littyvien rakenteiden ja aitojen
tulee olla arkkitehtuuriltaan korkealuokkaisia.

Rakennusten korkeus saa olla enintdan 12 m.
Rakennusalan ulkopuolelle saa sijoittaa rampin.

Katolle saa rakentaa kerrosluvun, rakennuskorkeuden ja
rakennusoikeuden lisaksi teknisia tiloja, jotka tulee niihin
littyvine laitteineen huclitella rakennuksen arkkitehtuuriin
soveltuviksi.

Mainoslaitteiden sijoitteluissa ja rakenteissa tulee erityisesti
oftaa huomioon kaupunkikuvalliset nakékohdat.

Tonttia ei saa kayttaa ulkovarastointiin.

Toimistotilojen ja vastaavien hiljaisten tydtilojen danen-
eristavyyden AL lento- ja tielikennemelua vastaan on al-
tava vahintaan 32 dB.

Rakennuslupaa varten on laadittava meluselvitys Niittytien
varren toimistotilat ja vastaavat hiljaiset tyétilat huomiciden.
Melutaso toimisto- ja vastaavissa hiljaisissa tiloissa ei saa
ylittaa annettua paivaohjearvoa 45 dB.

Rakennuslupaa varten on laadittava hulevesisuunnitelma.

Alueella tulee jérjestaa hulevesien vilvytys ennen niiden
johtamista yleiseen hulevesiverkostoon.

Autopaikkojen vahimmaismaarat:

Teollisuus 1 ap/ 100 k-m2
Varastot 1 ap/ 150 k-m?
Toimistot 1ap/50 k-m?

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa - alueen raja.

Risti merkinndn p3illd osoittaa merkinnan poistamista.
Kaupunginosan numero.

Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.

Rakennusoikeus kerrosalaneliGmetreina.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuk-
sen tai sen osan suurimman sallitun kerrosluvun.

DETALJPLANEBETECKNINGAR OCH -BESTAMMELSER:
Linje 3 m utanfor planomradets grans.

Kvartersomréade fir industribyggnader dar miljon staller
sarskilda krav pa verksamhetens art.

P4 omrédet far byggas industri-, lager- och kontorslokaler
som inte stor miljdn, samt kombinationer av dessa.

Byggnaderna inklusive konstruktioner och staket ska vara
hogklassiga till sin arkitektur.

Byggnadernas maximala héjd far vara hogst 12 m.
Utanfar byggnadsytan far en ramp placeras.

Utdver vaningstalet, byggnadshojden och byggratien far
tekniska utrymmen byggas pa taket, vilka tillsammans
med de anordningar som anknyter till ulrymmena ska
anpassas till byggnadens arkitektur.

| frAga om placeringen av och konstruktionerna hos
reklamanordningar ska man ta sarskild hansyn till
stadsbildsmassiga perspekliv.

Tomten far inte anvandas for upplagring utomhus.

Ljudisolering AL mot flyg- och vagtrafikbuller skall vara
minst 32 dB i kontorslokaler och motsvarande tysta ar-
betsutrymmen.

Fér bygglovet ska en bullerutredning utarbetas som

beaktar kontorslokaler och motsvarande tysta arbets-
rymmen langs Angsvagen. | kontorslokaler och mots-
varande tysta arbetsrummen far riktvardet for bullerni-
van dagtid, 45 dB, inte Gverskridas.

Fér bygglovet méste en dagvattenplan utarbetas.

PA omridet ska ordnas s alt dagvatinet férdréjs innan
det leds ut i det allmanna regnvattensystemet

Minimiantalet bilplatser:

Industri 1 bp/ 100 m2vy
Lager 1 bp/ 150 m?-vy
Kontor 1 bp/ 50 m?-vy

Kvarters-, kvartersdels- och omradesgrans.

Grans for delomrade.

Kryss pa beteckning anger att beteckningen slopas.
Stadsdelsnummer.

Stadsdelens namn.

Kvartersnummer.

Byggnadsritt i kvadratmeter vaningsyla.

Romersk siffra anger storsta tillatna antal vaningar
i byggnader, byggnad eller del darav.
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Rakennusala.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, jchon rakennus on
rakennettava Kiinni.

Istutettava alueen osa.

Sdilytettava [/ istutettava puurivi.

2/2
Byggnadsyta.

Pilen anger den sida av byggnadsytan som bygg-
naden skall tangera.

Del av omrade som bér planteras.

Tradrad som skall bevaras / planteras.

_nno nnoo_ Alueen osa, jolle on istutettava puita ja pensaita. Del av omrade som skall planteras med trad och buskar.
Rakennettava aita. Ett staket som skall byggas.
Merkinta on sitova, mutta paikka ohjeellinen. Beteckningen ar bindande, men platsen rikigivande.
Sinikellontien littyman on oltava suljettavissa. Bliklocksvagens anslutning ska vara majlig att stanga av.
T e Avo-oja. Oppet dike.
:Q:O-:O-: 0 Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa. Del av omrade reserverad for underjordisk ledning.
T Alueella oleva ohjeellinen ajoyhieys. Riktgivande korforbindelse inom omradet.
PR Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestas Del av gatuomrades graéns dar in- och uffart ar
ajoneuvoliittym&a. férbjuden.
TONTTIJAKO TOMTINDELNING
Taman asemakaavan alueella oleviin kortteleihin on laa- For kvarteren pd denna detaljplans omride skall en se-
dittava erillinen tonttijako, ellei kaavamerkinndin ole toisin parat tomtindelning géras, om inte via planbeteckningar
osoitettu. annat bestamts.
Maankaytdn, rakentamisen ja ymparistén Verksamhetsomradet for markanvandning, byggnad
toimiala och miljo

Kaupunkisuu

nnittelu

Stadsplaneringen

Asemakaaval
sille aselelul

Kaupunkimittaus

N pohjakartta tayttaa
vaalimuksel.

Tasokoordinaatistc Vantaalla / Vanda
ETRS-GK25,
korkeusjarjestelma

N2000.

20

Stadsmaining

Baskartan for detaljplanen uppfyller de krav
som slalls pa den.

Plankoordinatsystemet
ETRS-GK25,
hdjdsystemet

N2000.

Hyvaksytty kaupunginvaltuustossa /!

20

Godkand av stadsfullmaktige / 20
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