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1  Perus- ja tunnistetiedot 
 

1.1 Tunnistetiedot 
Asemakaavan muutos  Kaupunginosa 68 Koivuhaka 

Osa korttelia 68010 
 
Vireille tulo  1.4.2014 

  
Kaupunkisuunnittelu- 

 lautakunta  13.10.2014 
  

Kaupunginhallitus  
 
 

 

 

1.2 Kaava-alueen sijainti 
 
 
 

 
 

Opaskartta 
Kaavamuutosalue sijaitsee Koivuhaan 
kaupunginosassa, Tikkurilantien 
pohjoispuolella, Niittyvillankujan ja 
Niittytien kulmauksessa, osoitteessa 
Niittyvillankuja 2.  
 

 

1.3 Voimassa oleva asemakaava ja kaavamuutoksen tarkoitus 
 
Voimassa olevassa kaavassa tonttien käyttötarkoitukset ovat teollisuus- ja 
varastorakennusten korttelialuetta (T-2) ja liike- ja toimistorakennusten sekä teollisuus- 
ja varastorakennusten korttelialuetta (K-1).   
Asemakaavamuutoksella alueen käyttötarkoitukset on tarkoitus yhtenäistää siten, että 
tonttien yhdistäminen on mahdollista. Hanke ei ylitä nykyisen kaavan sallimaa kerrosalaa 
eikä myymälätilojen määrää. 
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2  Tiivistelmä 
 

2.1 Kaavaprosessin vaiheet 
 
Onvest Oy on hakenut kaavamuutosta 17.2.2014. 
 
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma valmistui 1.4.2014 ja kaavan vireille tulosta 
ilmoitettiin Vantaan kaupungin nettisivuilla ja asukaslehdessä. Mielipiteet tuli 
jättää viimeistään 29.4.2014.  

 
Kaupunkisuunnittelulautakunta tekee päätöksen MRA 27 §:n mukaisesta 
nähtäville panosta, lausuntojen pyytämisestä sekä maksuluokasta. 

 
Kaavamuutoksen nähtävillä olosta ja voimaan tulosta kuulutetaan Vantaan 
Sanomissa, Hufvudstadsbladetissa, kaupungin ilmoitustaululla sekä muussa 
kunnassa asuville maanomistajille tavallisella kirjeellä. 
 
Kaupunkisuunnittelulautakunta tekee päätöksen edelleen 
kaupunginhallitukselle kaavamuutoksen hyväksymistä varten. 
 
Kaavamuutoksen hyväksyy kaupunginvaltuusto tai kaupunginhallitus. 
 
Kaavamuutosta voi seurata myös kaupunkisuunnittelun kotisivuilta osoitteesta 
http://www.vantaa.fi/fi/kaavoitus ja maankaytto 

 Kaavan käsittelyvaiheet 
 
 Kaupunkisuunnittelulautakunta 13.10.2014 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2.2 Asemakaavan muutos 
 
Alueen käyttötarkoitukset on yhtenäistetty siten, että tonttien yhdistäminen on 
mahdollista. Nykyisen kaavan sallima kerrosala, kerrosluku sekä 
myymälätilojen sallittu määrä pysyvät samoina. 

 Alue on merkitty toimitilarakennusten korttelialueeksi, KTY. 
Alueelle saa rakentaa ympäristöä häiritsemättömiä tuotanto- ja 
varastorakennuksia, toimisto- ja liikerakennuksia sekä niiden yhdistelmiä. 
Uuden tontin nro 23 pinta-ala on noin 1.35 ha. 
Rakennusoikeus on 9800 k-m2, jolloin tehokkuusluvuksi muodostuu e = 0,72.  
Liiketiloja varten saa käyttää 62 % (kl) sallitusta rakennusoikeudesta. Alueelle 
ei saa sijoittaa päivittäistavaran myymälää. 
Tontille on merkitty rakennusala, joka kattaa pääosan tontista. Tontin 
pohjoisosassa on merkintä p (pysäköimispaikka). 
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Tonttijako 

 Asemakaavan muutos sisältää tonttijaon muutoksen, joka tulee hyväksytyksi  
 asemakaavan muutoksen hyväksymisen yhteydessä. 
 Tonttijaolla muodostuu uusi tontti nro 68-10-23.  

 

2.3 Asemakaavan toteuttaminen 
 
Hanke on tarkoitus toteuttaa kaavamuutoksen saatua lainvoiman. 
 

3  Lähtökohdat 

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista 

3.1.1 Alueen yleiskuvaus 
 

Koivuhaka sijaitsee lentokentän läheisyydessä, jonka vuoksi suunnittelualue on 
monelle yritykselle mieluinen sijoittumispaikka. 
Alueelta on lentoyhteyksien lisäksi hyvät maaliikenneyhteydet koko maahan ja 
päätieverkkoon. Kehä III on alueen eteläpuolella ja sille on ajoyhteys Niittytien 
eritasoristeyksen kautta.  
 
Alue sijaitsee näkyvällä paikalla Tikkurilantien ja Niittytien risteyksessä 
risteyksen luoteispuolella. 
Kaavamuutosalue on rakentamaton. 
Kaavamuutosalueen ympäristössä on varasto-, toimisto- ja liikerakennuksia. 
Rakennukset ovat käyttötarkoitukseltaan ja kooltaan hyvin erilaisia, joten 
alueella ei ole mitään yhtenäistä kaupunkirakennetta eikä kaupunkikuvaa. 
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3.1.2 Luonnonympäristö 
Kaavamuutosalue on pinnanmuodoltaan tasainen. Maaperä on savea ja 
savikerros voi olla yli kymmenen metriä. Tonteilla on harvakseltaan puita ja 
pensaita. Kaavamuutosalueen/Tikkurilantien eteläpuolella on Kirkonkylänojan 
purokäytävä, joka on virtavesien arvokas luontokohde. 
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3.1.3 Rakennettu ympäristö Koivuhaan kaupunginosassa 
 
Koivuhaka on kaupunkirakenteeltaan ”seka-alue”, koska siellä asumis- ja 
työpaikkatontit sijaitsevat vierekkäin. Niittytien itäpuolella on kuitenkin laajoja 
yhtenäisiä asuntoalueita. 
Koivuhaassa on teollisuus- ja varastoalueita, joilla on sallittu paljon tilaa 
vaativan erikoistavaran kauppa. 
Koivuhakaa kehitetään sekä tuotannollisen toiminnan että autokaupan alueena. 
Pienyritystoiminnalle soveltuvat Koivuhaan itä- ja pohjoisosat. 
Niittytien varsi Tikkurilantien ja Kehä III:n välillä sekä vastaavasti Tikkurilantien 
varsi Niittytien ja Puutarhatien välillä on varattu työvoimavaltaisia 
työpaikkatoimintoja varten. Niittytie ja Tikkurilantie ovat sisäänkäyntejä 
Koivuhakaan/Tikkurilaan. Kaavamuutosalue on näkyvällä ja vilkkaasti 
liikennöidyllä paikalla.  
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Palvelut 
Julkisen puolen palveluja Koivuhaassa on vähän.  

 
Virkistys 
Lähimmät lähivirkistysalueet sijoittuvat Keravanjoen ja Vantaajoen rantojen 
lähivirkistysalueille.  
 
Liikenne 
Alueelle ajetaan Niittytietä sekä Kehä III:n eritasoliittymän suunnasta että 
Tuusulanväylän eritasoliittymän kautta. Tikkurilantie on Kehä III:n 
rinnakkaisväylä ja sitä pitkin pääsee nykyisin aina Hämeenlinnanväylälle 
saakka. 
Niittytiellä ja Tikkurilantiellä kulkee noin 10.000 autoja vuorokaudessa. 
 
Rakennettu kulttuuriympäristö ja muinaismuistot 
Kaavamuutosalueella ei ole tiedossa olevia muinaismuistoja. 
 
Kaavamuutosalueen hulevedet  
Hulevedet imeytyvät maanperään siten kuin se on savimaaperällä 
mahdollista sekä kulkeutuvat Kirkonkylänojaan. 

 
Vesihuolto 
Kaava-alueella on rakennettu vesihuoltoverkosto.  

 
 Vedenjakelu 
 Kaava-aluetta palveleva vedenjakeluverkko on rakennettu Niittyvillankujalle 

(Vj100). Verkosto kuuluu Tikkurilan painepiiriin, jonka yläsäiliö (tilavuus 6700 
m³, HW = +80.00 ja  NW = +72.00) sijaitsee Hiekkaharjussa. Käyttövesi 
saadaan Pitkäkosken vedenpuhdistuslaitokselta Ylästön paineenkorotus-
pumppaamon kautta. Painetasot ovat: alin +72.00 ja ylin +85.00 mvp 
(merenpinnasta). 

 
 Jätevesiviemäröinti 
 Jätevesiviemäriverkko on myös rakennettu Niittyvillankujalle (Jv250) Jätevedet 

johdetaan Helsinkiin Suutarilan jätevesipumppaamolle ja sieltä Helsingin 
verkostossa Viikinmäen keskuspuhdistamolle. 

 
Sadevesiviemäröinti 

 Alueen hulevedet johdetaan Kattilaojaan ja edelleen Keravanjokeen laskevaan 
Kirkonkylänojaan.  

 

3.1.4 Maanomistus 

Onvest Oy omistaa kaavamuutosalueen. 
Alla olevassa maanomistuskartassa näkyy Vantaan kaupungin maanomistus 
tummalla. 
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3.2 Suunnittelutilanne 
 

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, päätökset ja selvitykset 
 

Valtakunnalliset alueiden käyttötavoitteet 
Valtioneuvoston 30.10.2000 päättämien (tarkistettu 1.3.2009) valtakunnallisten 
alueidenkäyttötavoitteiden erityistavoitteena on mm., että asuin-, työpaikka- tai 
palvelutoimintojen alueita ei sijoiteta irralleen olevasta yhdyskuntarakenteesta. 
Jalankulun ja pyöräilyn verkostoja varten on varattava riittävät alueet ja 
edistettävä niiden jatkuvuutta.  
 
Hanke on näiden tavoitteiden mukainen.  
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Maakuntakaavassa (YM 8.11.2006)  
Alue on osoitettu taajamatoimintojen 
alueeksi. Maakuntakaavaan on merkitty 
kaava-alueen vieritse kulkeva Keski-
Uudenmaan merivesijärjestelmään 
kuuluva jätevesitunneli sekä 
pääkaupunkiseudun 
jätevesipuhdistamoiden purkutunnelit 
merkintä. 
 
Kaavahanke on maakuntakaavan 
mukainen. 

 
 
 
 

 
 

 

Yleiskaavassa (Kv 17.12.2007) 
Alue on yleiskaavassa teollisuus ja 
varastoaluetta (T/tk) sekä työpaikka-
aluetta (TP). Alueelle (tk) voidaan sallia 
paljon tilaa vaativan erikoistavaran 
kaupan sijoittuminen. 
 
Alue on yleiskaavan lentomelualuetta 3. 
 
Tikkurilantiellä alueen eteläpuolella on 
yleiskaavassa ohjeellinen joukkoliikenteen 
runkoyhteys –merkitä. 
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Asemakaavatilanne 
Alueen ensimmäinen asemakaava on 
Koivuhaka 1, joka on vahvistettu sisäasiain 
ministeriössä 13.6.1978. Nykyisin 
voimassa oleva asemakaava on 
asemakaavamuutos nro 000472, joka on 
hyväksytty ympäristöministeriössä 
15.1.1986. 
Kiinteistön 68-10-20 käyttötarkoitus on 
teollisuus- ja varastorakennusten 
korttelialuetta (T-2), rakennusoikeus on 
5050 k-m2, josta liike ja toimistotiloja saa 
olla 25%. Rakennukset saavat olla III-
kerroksisia. 
 
Kiinteistön 68-10-14 käyttötarkoitus on 
liike- ja toimistorakennusten sekä 
teollisuus- ja varastorakennusten 
korttelialuetta (K-1), rakennusoikeus on 
4750 k-m2, josta saa 40% olla ympäristöä 
häiritsemättömiä teollisuus- ja 
varastorakennuksia. Rakennukset saavat 
olla III-kerroksisia. Tikkurilantieltä ja 
Niittytieltä on alueelle liittymäkielto. 
 
Kaavamuutosalueella katualueiden 
reunoilla on 3-5 m leveä istutettava 
alueenosa merkintä.  
 
 
SUUREMPI KUVA ON LIITTEENÄ 
 

 
 
 
Päätökset 
Työ on kaupunkisuunnittelun kevään 2014 työohjelmassa. 
 
Esisuunnitelmat 
Design Team arkkitehtitoimisto on laatinut alustavia suunnitelmia hankkeesta. 

 
Rakennusjärjestys 
Vantaan kaupungin rakennusjärjestys on ollut voimassa 1.1.2002 lähtien. 
 
Tonttijako- ja rekisteri 
Kaavamuutosalue on Vantaan kiinteistörekisterissä. 
 
Pohjakartta 
 
Asemakaavan pohjakartta täyttää sille asetetut vaatimukset. 
 
Rakennuskiellot 
Ei ole. 
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4  Asemakaavan suunnittelun vaiheet  

 

4.2 Suunnittelun käynnistäminen ja sitä koskevat päätökset 
 

Kaavatyö on käynnistynyt Onvest Oy:n kaavamuutoshakemuksella. 
 

4.3 Osallistuminen ja yhteistyö 
 

4.3.1 Osalliset 
 

- Kaavamuutoksen hakija 
- Alueen maanomistajat ja maanvuokraajat 
- Viereisten ja vastapäisten alueiden omistajat ja vuokralaiset (naapurit) 
- Kaupunginosan tai lähialueen asukkaat, yritykset ja työntekijät, asukas- ym. 

yhdistykset 
- Kaupungin asiantuntijaviranomaiset 
- Valtion viranomaiset: Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskus, 

Liikennevirasto (rautatie- ja vesialueet), Museovirasto jne. 
- rajoittuvat naapurikunnat 
- Muut viranomaiset ja yhteisöt: Uudenmaan liitto, HSY, HSL, 

tietoliikenneverkkoja ylläpitävät yhtiöt Vantaan Energia Oy, Fingrid Oy, 
Gasum Oy, Elisa Oyj jne.  

- Kunnan jäsenet ja ne, jotka katsovat olevansa osallisia 
 
 

4.3.2 Vireille tulo ja osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt 
 
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma valmistui 1.4.2014. Vireille tulosta ja 
kaavamuutostyön alkamisesta ilmoitettiin jokaiseen kotiin jaettavassa Vantaan 
kaupungin Asukas-lehdessä, internetissä sekä 2014 kevään työohjelmissa. 
Maanomistajille, naapureille ja viranomaisille asiasta ilmoitettiin tavallisella 
kirjeellä tai sähköpostilla. Mielipiteet tuli jättää 29.4.2014 mennessä. 
 

 

4.4 Asemakaavan tavoitteet 
 
Hakijan tavoitteena on toteuttaa kaavamuutosalueelle rakennus, jossa 
varastoidaan ja myydään LVI–tarvikkeita. 
 
Vantaan kaupungin tavoitteena on Koivuhaan kehittäminen korkeatasoiseksi 
toimitila- ja logistiikka-alueeksi.  
Vantaan tukee rakennushankkeiden toteutumista, koska rakentaminen tuottaa 
aina lisäarvoa ja sen myötä taloudellisia edellytyksiä hyvinvoinnin 
säilyttämiselle.  

 
Vantaan arkkitehtuuristrategiassa (Kv 30.1.2006) esitetyt tavoitteet on 
huomioitu kaavamuutoksen valmistelussa. 
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Ympäristön laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen varmistetaan mm. 

 kaavamääräyksillä. 
Tikkurilantien varren rakennukset täydentävät Tikkurilantien katutilaa sekä 
liittyvät alueella olemassa oleviin rakennuksiin. 
 
Mielipiteissä käy ilmi osallisten tavoitteita. 
 

 

4.4.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen 
 

Mielipiteet 
Mielipiteitä saatiin 4 kpl.  
Saaduissa mielipiteissä kaavamuutosta ei vastustettu. 
Naapuritontin omistaja (yhtiö) ei näe estettä tonttien yhdistämiselle, mutta pitää 
kuitenkin erittäin tärkeänä sitä, että liikennejärjestelyt pysyvät ennallaan 
mahdollisten tulevien rakennustöiden aikana. Yhtiön omistaman kiinteistön 
vuokralaiselle on hyvin tärkeää se, että tieyhteydet Niittyvillankujalla säilyvät 
ennallaan myös mahdollisten tulevien rakennustöiden aikana. 
 
 
Mielipiteiden huomioon ottaminen kaavassa. 
Tällä hetkellä ei ole tiedossa rakentamisen kaavamuutosalueella edellyttävän 
muutostoimenpiteitä katualueilla.  
 
 

5  Asemakaavan kuvaus 

5.1 Kaavan rakenne 
 
Alueen asemakaavan rakenne ei merkittävästi muutu. 
 
Alueelle ei ole ajoneuvoliittymiä Tikkurilantieltä eikä Niittytieltä. Ajo tontille 
tapahtuu Niittyvillankujan kautta. Liittyminen tontille Niittyvillankujalta on 
tarkoituksenmukaista järjestää liikenteen sujuvoittamiseksi kahden 
tonttiliittymän kautta. 
Kaavamuutosalue on toimitilarakennusten korttelialuetta, KTY. 
Alueelle saa rakentaa ympäristöä häiritsemättömiä tuotanto- ja 
varastorakennuksia, toimisto- ja liikerakennuksia sekä niiden yhdistelmiä. 
Rakennukset ovat sijoitettava kaupunkikuvallisista syistä Tikkurilantien varteen 
täydentämään katutilaa. Lisäksi tontti on aidattava Tikkurilantien suuntaan 
vähintään kaksi metriä korkealla umpiaidalla niiltä osin tontin rajaa, jolla 
rakennukset eivät peitä näkyvyyttä. 
Rakennusten sekä niihin liittyvien rakenteiden ja aitojen tulee olla 
arkkitehtuuriltaan korkealuokkaisia. 
 
Tontilta lähtevä hulevesivirtaama ei saa kasvaa nykyisestä. Hulevesien 
viivytysjärjestelmät suunnitellaan tontin pihasuunnittelun yhteydessä ja 
suunnitelma hyväksytään rakennusluvan yhteydessä. 
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5.1.1 Mitoitus 
 
Kaavamuutosalueen (tontti nro 23) pinta-ala on noin 1,35 ha. 
 
Toimitilarakennusten korttelialueen (KTY) rakennusoikeus on 9800 k-m2 
 
 
 

5.4 KAAVAN VAIKUTUKSET 
 

Yleistä 
 
Asemakaava muutos ei muuta tilannetta voimassa olevaan asemakaavaan 
nähden, koska koko kaavamuutosalue on ollut rakentamiselle varattua aluetta 
ja koska rakennusoikeus ei nouse eikä alueen käyttö muutu. 

 
Kaavamuutosta laadittaessa on tarkasteltu MRA 1 §:n mukaisia vaikutuksia. 
Arvioinnissa on kuvattu muutos nykytilan, voimassa olevan asemakaavan ja 
kaavamuutoksessa suunnitellun tilanteen välillä. 
 
 
Palveluihin 
Kaavaratkaisu lisää palveluita Vantaalla. 
 
Väestön rakenteeseen ja kehitykseen 
Kaavamuutoksella ei ole vaikutusta väestörakenteeseen eikä kehitykseen. 
 
Työpaikkoihin ja elinkeinotoimintaan 
Kaavamuutos mahdollistaa alueen työpaikkojen ja palveluiden lisääntymisen. 

 Rakentaminen edistää elinkeinoelämää sekä uusi liiketoiminta parantaa 
Koivuhaan kilpailukykyä. 
 
Alue- ja yhdyskuntarakenteeseen sekä yhdyskunta- ja energiatalouteen 
Yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen nähden 
asemakaavan muutos ei muuta tilannetta voimassa olevaan asemakaavaan 
verrattuna. 

 
Kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintöön ja rakennettuun 
ympäristöön 
Rakennettu ympäristö täydentyy ja kaupunkikuva eheytyy. 
Kulttuuriperintöön asemakaavan muutoksella ei ole vaikutusta. 

 
Ihmisen elinoloihin ja ympäristöön 
Ei vaikutuksia. 
 
 
Vaikutukset katuverkkoon ja liikenneturvallisuuteen 
Liikenneturvallisuustilanne ei huonone. Kaavamuutoksella ei ole vaikutusta 
katuverkkoon. 
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Sosiaaliset vaikutukset, vaikutukset työllisyyteen 
Negatiivisia sosiaalisia vaikutuksia ei uskota olevan. Ympäristö paranee kun 
hoitamaton alue poistuu.  
Työpaikkoja syntyy lisää, mikä edistää elinkeinoelämää sekä lisää Vantaan 

 työpaikkaomavaraisuutta.  
Työpaikan saavalle henkilölle vaikutus on positiivinen. 
 
Vaikutukset luontoon ja luonnonympäristöön  
(maaperään, vesiin, ilmaan, ilmastoon, kasvillisuuteen, eliöihin ja luonnon 
monimuotoisuuteen) 
 
Ei vaikutuksia, kun verrataan tilannetta voimassa olevaan kaavaan nähden. 
 
 
Vesihuolto 

 Asemakaavan muutoksen johdosta nykyiseen vesihuoltoverkostoon ei tule 
muutoksia, vaan se säilyy nykyisellään.  
 
Hulevesien hallinnassa tulee noudattaa Vantaan kaupungin hulevesiohjelman 
periaatteita.  
Hulevesilaskelman mukaan kaavailtu rakentamishanke edellyttää hulevesien 
hallinnan osalta viivytyskapasiteettia seuraavasti: 
- 77 m3 viivytysrakenteet (avo-oja/viherpainanne/hulevesikasetti) 
- 186 m3 piha-alueen tulvatilavuus 
 
Hulevesien lähtövirtaamaksi tontilla tulisi rajata 30 l/s. Lisäksi on huomioitava, 
että länsipuolella oleva liikekiinteistö johtaa hulevetensä ko. tontin kautta. 
Hulevesien viivytysjärjestelmät suunnitellaan tontin pihasuunnittelun yhteydessä  
ja suunnitelma hyväksytään rakennusluvan yhteydessä. 

 

5.5 Ympäristön häiriötekijät 
 
Kaavamuutoksessa on määrätty, että toimistohuoneiden ja vastaavien tilojen 
ulkokuoren äänieristävyyden L lentomelua vastaan on oltava vähintään 28 dB. 
 
 

5.6 Kaavamerkinnät ja –määräykset 
Kaavamerkinnät ja –määräykset ovat selostuksen liitteenä. 
 

6  Asemakaavan toteutus 
 

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus 
 
Hanke toteutetaan kaavamuutoksen hakijan oman uusia tiloja koskevan 
tarpeen mukaan. 
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7 Kaavamuutostyöhön osallistuneet 
 

Aluearkkitehti  Asta Tirkkonen 
Kaavoitusteknikko   Anna-Liisa Vanhala 
Suunnitteluavustaja   Kimmo Kangas 
Liikenneinsinööri  Jarmo Pajunen 
Suunnitteluinsinööri  Antti Auvinen 
Asemakaavasuunnittelija  Teuvo kuparinen 
 
 
Hakijan edustaja: 

 
Arkkitehtitoimisto Design Team Oy 
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